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Linjasaneeraus on laaja kiinteistön teknisten järjestelmien korjaushanke.
Linjasaneeraushanke voidaan toteuttaa monella tapaa.
Tässä työssä on käyty yleisellä tasolla läpi linjasaneeraushankkeen keskeiset
asiat aina aloituksesta toteutusvaiheen alkuun. Ydinajatus työssä on ollut
tarkastella erityisesti viemärijärjestelmien erilaisia korjaustapoja
projektikokemusten ja toteutetuissa hankkeissa mukana olleiden
isännöitsijöiden, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kokemusten pohjalta.
Työn tavoitteena oli laatia kirjallisuuskatsauksen, projektikokemusten sekä
tutkimusaineiston avulla tiivis tietopaketti linjasaneeraushankkeista WSP:n
rakennuttamisyksikön palvelutarjontaan. Työn tarkoituksena oli kokemusten
pohjalta kehittää työkaluja linjasaneeraushankkeiden laadun parantamiseen ja
hankkeiden tehostamiseen.
Tämän opinnäytetyön tulosten perusteella keskeisimpiä painopisteitä
linjasaneeraushankkeiden kehittämisessä ovat huolellinen ja pitkäjänteinen
lähtötietoaineiston hankinta, tilaajan tarpeiden ja tavoitteiden laatiminen
yhdessä rakennuttajakonsultin kanssa sekä suunnitteluvaiheessa suunnitelmien
huolellinen läpikäynti ja yhteensovittaminen pääsuunnittelijan avustuksella.
Työn tuloksena kehiteltiin hankkeen aloitusvaiheeseen toimenpideluettelo
tilaajalle, mutta myös tarkastuskortti konsultille selkiyttämään hankkeen alussa
ja  hankkeen aikana selvitettäviä asioita, toimimaan muistin apuna sekä
parantamaan hankkeen esiselvitys- ja suunnitteluvaiheessa esille tulleita
haasteita.
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 A pipeline renovation is a large project of the techinal systems in properties,
and it is possible to implement them in many different ways.
The focus in this project has been to find out different key issues for a pipeline
renovation. The key issues have been reflected through some experiences of
realized projects and interviews of the experts.
The targets for this work have been to help the company of WSP to improve
systems and services in daily projects with the pipeline renovation. In this way it
is believable to achieve higher quality in both efficiency and customer
satisfaction.
On the basis of the results of this thesis, the main task in developing a pipeline
renovation is meticulous and patient design, including, for example, acquiring
the source information, setting the goals together with the clients, designers and
other authorities.
As a result of this work, a list about how to carry out such a large project was
created for future use. The check-list will help to improve the ability to prioritize
the things to be carried out in this kind of project. The check-list will help to work
in different challenges in this kind of project.
Indexterm: pipeline renovation, construction of buildings, reconstruction
5ALKULAUSE
Kiitän WSP Finland Oy:tä mahdollisuudesta tehdä tämä opinnäytetyö. Kiitos
myös ohjaavalle opettajalleni Martti Hekkaselle ja kieliasun tarkastajalle Tuula
Hopeavuorelle, sekä kiitokset myös kaikille haastatteluihin osallistuneille.
Oulussa 23.11.2016
Jorma Jurmu
6SISÄLLYS
TIIVISTELMÄ         3
ABSTRACT         4
ALKULAUSE         5
SISÄLLYS         6
1 JOHDANTO 9
2 LINJASANEERAUKSEN TILA 12
2.1 Yleistä linjasaneerauksesta 13
2.2 Linjasaneerauksen haasteet 15
2.2.1 Korjaustarpeen määrittämisen vaikeus 16
2.2.2 Tiedottaminen, informaation puute 17
2.2.3 Korjausrakentamisen yllätyksellisyys 20
2.2.4 Aikataulu 21
2.2.5 Väistötilat 22
2.2.6 Hinta 23
3 LINJASANEERAUKSEN TEKNINEN JAOTTELU 25
3.1 Käyttövesiputket 25
3.2 Sähkö- ja telejärjestelmä 25
3.3 Ilmanvaihto 26
3.4 Lämmitysjärjestelmät 26
3.5 Viemärijärjestelmät 26
3.6 Järjestelmien korjausten jaottelu 27
3.6.1 Linjasaneeraukset - putkistojen uusiminen 28
3.7 Perinteisen linjasaneerauksen vaikutukset 29
3.8 Käyttöikää pidentävät saneerausmenetelmät 30
3.8.1 Viemäreiden pinnoitus yksi vaihtoehto korjaukselle 30
3.8.2 Viemäreiden pinnoitus 33
3.8.3 Viemäreiden sujutus 33
3.9 Viemäripinnoituksen haasteet 34
4 LINJASANEERAUKSEN AVAINTEKIJÄT 37
4.1 Hankesuunnittelu 37
4.1.1 Lähtötietojen hankinta 38
74.1.2 Alkuperäiset piirustukset 39
4.1.3 Kunnossapitotarveselvitys 41
4.1.4 Kuntoarvio 41
4.1.5 Kuntotutkimukset 42
4.1.6 Haitta-aineiden kartoitus 44
4.1.7 Korjaushistoria 46
4.2 Projektin aloitus 46
4.2.1 Suunnittelun ohjaus 47
4.2.2 Hankkeen suunnittelijat 49
4.3 Urakan valmistelu 52
4.4 Viranomaiset 54
5 PROJEKTIKOKEMUKSIEN HYÖDYNTÄMINEN 55
5.1 Case 1, Kolmekerroksinen, Pienehkö kerrostaloyhtiö. 56
5.2 Case 2, Pienehkö kahden talon rivitaloyhtiö 58
5.3 Case 3, Kaksikerroksinen, Pienehkö taloyhtiö 61
5.4 Case 4, Viisikerroksinen, Pienehkö taloyhtiö 64
5.5 Projektien arviointi 67
5.5.1 Perusteellinen ja huolellinen valmistelutyö hankkeen alussa 67
5.5.2 Laadunvalvonnan toimien huomioiminen suunnitteluvaiheessa 71
5.5.3 Urakoitsijatoteutuksen suunnittelu 71
5.5.4 Toteutusvaiheen viestintä 72
5.5.5 Viranomaisyhteistyö 72
6 SUUNNITTELUN JA RAKENNUTTAMISEN KEHITTÄMINEN
PUTKIREMONTEISSA ERI OSAPUOLTEN NÄKÖKULMISTA 74
6.1 Isännöitsijä näkökulma 74
6.2 Suunnittelijoiden näkökulma 77
6.3 Urakoitsijoiden näkökulma 80
7 TULOSTEN TARKASTELUA 84
7.1 Suunnittelun toimintamalli 85
7.2 Suunnittelijalla ja rakennuttajakonsultilla eri roolit 87
7.3 Kokemuksia ja kyselyn tulosten hyödyntäminen 90
7.3.1 Lähtötiedoista saadut kokemukset kehittämisen työkaluna 90
7.3.2 Suunnitteluvaiheesta saadut kokemukset kehittämisen työkaluna 91
87.3.3 Rakennuttamisvaiheesta saadut kokemukset kehittämisen
työkaluna 93
7.4 Hankkeita jatkossa hyödynttävät asiakirjat 95
8 YHTEENVETO 96
LÄHTEET 99
LIITTEET 103
91 JOHDANTO
Suomen yksi merkittävistä asumismuodoista on taloyhtiöasuminen, jossa
osakkaan omistajat hallinnoivat asuntojaan. Osakkaiden vastuulla on myös
kiinteistön ylläpito- ja korjausvastuu. 1960- ja 70-luvuilla kiinteistöjen
rakentaminen taloyhtiöille on ollut voimakasta. Tuona aikana rakennettujen
asuntojen kiinteistötekniikka on monin osin tullut käyttöikänsä päähän. Useissa
taloyhtiöissä kiinteistötekniikan viat ja puutteet ovat aiheuttaneet
ongelmatilanteita siinä määrin, että on koettu tarpeelliseksi alkaa korjata
kiinteistöjä systemaattisesti. Kiinteistöjen kuntoon ovat vaikuttaneet taloyhtiön
kunto ja ylläpito, mutta myös sattumalla on oma osuutensa. Osaa taloyhtiöistä
on alettu korjaamaan kiireellisesti, pakon edessä, vahinkojen jo tapahduttua,
jolloin suunnittelulle ei ole jäänyt aikaa. Osa taloyhtiöistä on aloittanut
korjaushankkeen hyvissä ajoin, jolloin kiinteistö ei ole ehtinyt vielä huonoon
kuntoon, ja korjauskustannukset sekä korjausten laajuus ovat säilyneet
maltillisina.
Tämän opinnäytetyön tavoitteena ja tehtävänä on syventää linjasaneerauksiin
liittyvää substanssiosaamista, mutta myös perehtyä linjasaneeraushankkeiden
kehittämiseen niistä näkökulmista, jotka ovat tulleet esille projektikokemuksista
sekä yhteistyökumppaneiden, kuten isännöitsijöiden, suunnittelijoiden ja
urakoitsijoiden palautteissa.
Tässä opinnäytetyössä vahvana viitteellisenä kehyksenä on ollut
linjasaneeraushankkeen yksi merkittävin osaalue, suunnittelun ohjaus.
Opinnäytetyön alkuosassa avataan linjasaneeraushankkeen keskeisiä,
suunnittelunohjaukselle, merkityksellisiä käsitteitä.  Suunnittelunohjauksella
tarkoitetaan linjasaneeraushankkeissa sitä, että suunnittelutyö etenee ja
valmistuu yhteistyössä tavoitteellisesti rakennuttajan ja suunnittelijoiden sekä
viranomaisten hyvässä yhteisymmärryksessä määräyksiä ja korjausalalla
yleisesti omaksuttuja käsitteitä käyttäen. Jotta linjasaneeraushanke voisi
onnistua hyvin ja laadukkaasti, kaiken perusta on hyvin ohjattu ja johdettu
suunnittelutyö, joka parhaimmillaan johtaa laadukkaisiin suunnitelmiin. Yleensä
suunnittelun ohjaus nähdään pääsuunnittelijan ja suunnittelujohdon tehtäväksi,
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jonka tarkoituksena on koordinoida arkkitehti-, rakenne- ja LVIS-suunnitelmien
ja kaikkien suunnittelijoiden sekä muiden konsulttien ja viranomaisten
toimittamien asiakirjojen ja ohjeiden yhteensovittamisesta, ja keskinäisestä
toimimisesta suunnitteluorganisaatiossa. Keskeistä suunnittelun ohjauksessa
on noudattaa ja ylläpitää yhteistä linjaa sekä pyrkiä hallitusti siirtymään
suunnitteluvaiheesta toiseen. Ohjaus on varmistamista, ohjeistamista,
selvittämistä ja päättämistä. Isommissa kohteissa suunnittelutyön ohjaukseen
voi kuulua hallinnollisia johtamis- ja ohjaustehtäviä, aikatauluttamisesta,
kustannusohjaukseen liittyviä tehtäviä ja suunnitelmien
yhteensovittamistehtäviä. (RT 13-11120, 2013, 9.)
Suunnittelutyön ohjauksessa edellisten lisäksi on tärkeää ohjaamalla motivoida
hankkeen ammattilaisia siihen, että heille muotoutuu kyky toimia ja ylläpitää
suunnitteluorganisaatiota kasassa suunnittelutavoitteiden saavuttamiseksi ja
suunnitteluhankkeen valmistumiseksi. Lisäksi suunnittelunohjauksen yksi
hallittava asia on hankkeen tavoitteiden keskinäisestä tärkeyshierarkiasta
kiinnipitäminen sekä kyky tarvittaessa muuttaa eri osapuolten arvomaailmaan
kuuluvat pohdinnat suunnittelupäätöksiksi ja -ohjeiksi. (RT 13-11120, 2013, 2.)
Aina suunnittelunohjaus ja suunnittelu eivät onnistu laadukkaasti erinäisistä
syistä. Joskus haasteita voi asettaa tilaajan aikataulu, tilaajan budjetti, ehkä
väärin valittu suunnitteluorganisaatio tai esimerkiksi inhimilliset virheet. Tässä
työssä linjasaneeraushankkeisiin etsitään kehityskeinoja aikaisemmin
toteutetuista projekteista niin rakennuskonsultin, kuin linjasaneeraushankkeissa
vahvasti mukana olevien yhteistyötahojen palautteiden (haastattelulomakkeet)
kautta. Tutkimusaineisto on siis osin kerätty haastattelulomakkeilla. Ajatuksena
on läpileikkauksen keinoin saada viitteitä siitä, miten linjasaneeraushankkeiden
onnistumista voitaisiin parantaa suunnittelu- ja rakennuttamisvaiheen
kehittämisellä. Työn ytimenä on löytää hankkeen läpiviemisen kulmakivet eri
asiantuntijoiden näkökulmasta. Työn tuloksia on tarkoitus hyödyntää WSP:n
linjasaneeraushankkeiden palvelutarjonnan kehittämisessä.
Työn merkitystä arvioitaessa voidaan todeta, että vastaavantyyppisiä
tutkimuksia ja opinnäytetöitä on tehty aikaisemminkin. Työn omaleimaisuus
11
tulee esiin siinä, että työ tehdään WSP:n rakennuttamisyksikön lähtökohdista
nähden niin, että kehityksen kulmakivinä käytetään aikaisempia kokemuksia, ja
yhteistyötahojen ajatuksia, kokemuksia ja näkemyksiä. Tausta-ajatus ja oletus
ovat, että kehitystyön tuloksena hankkeen läpivienti tulevaisuudessa tehostuu,
ongelmat vähenevät ja laadukas suunnitteluaineisto mahdollistaa
linjasaneerausurakan onnistumisen. Työn keskeisenä vahvuutena on tekijän
omakohtainen kokemus vastaavan tyyppisistä hankkeista.
Tämä opinnäyte työ rajautuu pitkälti suunnittelu- ja toteutusvaiheen kytköksiin ja
näissä vaiheissa esiintyneisiin tiettyihin vääränlaisiin toimintatapoihin, joiden
seurauksena toteutusvaiheet eivät välttämättä ole kaikilta osin sujuneet
optimaalisesti. Käytännössä työssä ei paneuduta työn toteuttamiseen muutoin
kuin hyödyntämällä aikaisempien projektien toteutusvaiheen kokemuksia
suhteessa suunnitteluun. Työ rajautuu siis esiselvitysvaiheesta hankkeen
urakan toteutuksen valmisteluvaiheeseen. Työssä ei myöskään käsitellä
linjasaneeraushankkeen keskeisiä osia, kuten rahoitusta, urakan toteutusta ja
etenemistä eikä juuri myöskään viestintää. Työssä ei myöskään arvioida
hankkeiden teknisiä ratkaisuja eikä myös vertailla erilaisten vaihtoehtojen
teknisiä laadullisia ominaisuuksia suhteessa toisiin. Edellä mainitut asiat
näyttäytyvät joissakin kohdin raportin taustalla, mutta ne on tietoisesti pyritty
jättämään pois aiheen rajaamiseksi, siitä huolimatta, että ne ovat keskeisiä ja
tärkeitä elementtejä linjasaneeraushankkeissa.
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2 LINJASANEERAUKSEN TILA
Suomen rakennuskannasta noin 80 % on rakennettu 1960-luvun jälkeen. Ennen
1960-lukua ja 1960-luvulla rakennettuja rakennuksia korjataan jo nyt, mutta
myöhemmin rakennettujen kiinteistöjen korjaukset ovat vielä edessäpäin.
Kiinteistöjen teknisten järjestelmien keskimääräinen laskennallinen käyttöikä on
40–50 vuotta. Kiinteistön teknisillä järjestelmillä tarkoitetaan lämpö-, vesi-,
viemäri- ja ilmastointijärjestelmiä sekä sähköä tuottavia tai kuluttavia laitteita ja
kojeita, joiden avulla kiinteistön tekniikkaa ylläpidetään. Kiinteistön tekniset
järjestelmät on esitetty varsin selkeästi kuvassa 1, josta on myös nähtävissä,
miten yleensä kerrostalokohteiden tekniset järjestelmät sijoittuvat
rakennukseen.
KUVA 1. Periaatepiirros putkiremontista. (RT 92-10913. 2008, 1)
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Joidenkin teknisten kojeiden tai laitteiden käyttöikä on vähemmän kuin 40–50
vuotta. Esimerkiksi järjestelmissä sijaitsevien sulku- ja linjasäätöventtiilien
käyttöikä on noin 25–30 vuotta. Kiinteistötekniikan saneeraus on yksittäisistä
korjaushankkeista suurimpia ja sen kustannukset keskimäärin ovat useita satoja
euroja asuinneliömetriä kohden. (Linjasaneerauksen vaiheet ja valvonta, 2013.)
Linjasaneerauksen tarve lisääntyy koko ajan. Putkiremontteihin sisältyy piirteitä
korjausrakentamisesta, mutta hankkeissa joudutaan soveltamaan myös
uudisrakentamisen menetelmiä. Kuten korjaushankkeissa yleensä, siinä on
huomioitava olemassa oleva rakennus ja sen asukkaat. Linjasaneerausen
määrän kasvusta ollaan yleisesti tietoisia, ja koska menetelmät niin
suunnittelun, rakennuttamisen kuin toteutuksenkin suhteen hakevat vielä
muotoaan, korjaukseen soveltuvia uusia käytäntöjä kehitellään. Korjauskohteet
on todettu haastaviksi ja vaativiksi. (Paiho ym. 2009, 3.)
Linjasaneeraus on haaste kaikille osapuolille. Kiinteistön omistajalle ja
asukkaille haasteita tuottaa korjaustavan ja ajankohdan päättämisen lisäksi
työmaa-aikainen rakennuksen käyttö remontin aikana ja väistötilan
järjestäminen. Haastavaa maallikko-organisaation osakkaille on myös saada
riittävä informaatio päätösten tekoon. Linjasaneeraus on teknisesti vaativa
prosessi, korjauskohteet ovat erilaisia ja tästä johtuen hankkeen toteuttaja
joutuu tekemään jokaisessa kohteessa siihen liittyviä sovelluksia
korjaushankkeen yllätyksellisyyden vuoksi.   Mikäli asukkaat jäävät asumaan
hankkeen ajaksi kiinteistöön, siitä aiheutuu urakan toteuttajalle ylimääräisiä
järjestelyjä. Kohteessa asuvalle urakan aikainen melu, pöly sekä vesi-, viemäri-
ja sähköjärjestelmän katkokset aiheuttavat häiriötä normaalissa asumisessa ja
turvallisuudessa. (Paiho – Heimonen - Kouhia – Nykänen – Nykänen –
Riihimäki – Vainio 2009, 4.)
2.1 Yleistä linjasaneerauksesta
Linjasaneeraushankkeet ovat laajoja hankkeita, jossa yleisesti tarkoitetaan koko
kiinteistön tekniikan uusimista tai kunnostusta. Linjasaneeraushankkeista on
olemassa useita erilaisia variaatioita, joissa ohjaavina tekijöinä ovat tietenkin
korjauskohteen ikä, korjauksen tarpeellisuus, taloyhtiön taloudelliset resurssit ja
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korjaukselle asetetut tavoitteet laadun ja käyttöiän suhteen. Usein
linjasaneeraushankkeissa kaikki järjestelmät uusitaan kauttaaltaan tai
vaihtoehtoisesti hanke toteutetaan kevyempänä. Tällöin muu kiinteistön
tekniikka uusitaan, mutta viemäreille tehdään perusparannus esimerkiksi
pinnoittamalla. Kiinteistötekniikan uusiminen tai perusparannus usein myös
ositetaan niin, että kaikkia osia ei oteta työn alle yhtäaikaisesti.
Linjasaneeraushankkeen vaihtoehtojen läpikäyminen ja oikean korjaustavan ja
menetelmän valinta on tuottanut ja tulee jatkossakin tuottamaan päänvaivaa
taloyhtiön osakkaille. Helpoin, selkein ja yksinkertaisin vaihtoehto prosessin
etenemisen suhteen erityisesti alkuvaiheessa olisi tehdä päätös perinteisestä
putkiremontista, koko kiinteistötekniikan uusimisesta. Tällöin prosessi on
helpointa hallita koko hankkeen osalta. Kun vanhoja järjestelmiä lähdetään
kunnostamaan korjausmenetelmin, on tyypillistä, että tehtävään sisältyy riskejä
ja yllätyksiä. Myös muissa vaihtoehdoissa kuin koko kiinteistötekniikan
uusimisessa on monia muita muuttuvia tekijöitä, jotka hankaloittavat ja
vaikeuttavat hankkeen etenemistä.
Pienemmissä ja ositetuissa korjaushankkeissa pilkkominen tekee kohteen
valmistelun ja hallinnan haastavammaksi, erityisesti päätöksen tekovaiheessa.
Mikäli taloyhtiöllä on haasteita taloudellisten resurssien suhteen ja taloyhtiössä
joudutaan puntaroimaan eritasoisten korjausmenetelmien välillä niin laadun,
käyttöiän kuin kustannusten suhteen, niin kaikkien osakkaiden mielipiteiden ja
päätösten varioiminen yhdeksi kaikkia tyydyttäväksi kokonaisuudeksi on
monimutkainen tehtävä. Keskeiseksi kysymykseksi nousee, mikä on
taloudellisesti kannattavaa.
Korjausrakentamisen yllätyksellisyys on tehnyt alan ammattilaiset varovaisiksi.
Toisen kohteen tietoja voidaan soveltaa ja käyttää hyväksi tiettyyn rajaan
saakka. Totuus on kuitenkin se, että ennalta kohteen korjauksen
onnistumisesta, riskeistä ja yllätyksistä on aika mahdoton todeta mitään.
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2.2 Linjasaneerauksen haasteet
Taloyhtiön linjasaneeraushankkeet on koettu osakkaille ja ennen kaikkea
asukkaille haastaviksi ja raskaiksi hankkeiksi.
Putkiremontin haasteita on käyty läpi laajan VTT:n teettämän palvelutarjoajille
suunnatun kyselytutkimuksen perusteella (2008). Siinä haasteiksi on esitetty
puuttuvat lähtötiedot ja epäselvästi määritetyt tavoitteet. Haastavana on koettu
yhteinen kieli urakoitsijoiden ja asukkaiden välillä. Haastavia tilanteita ovat
myös osakkaiden aiheuttamat muutostyöt, lisätyöt ja yksilölliset palvelutarpeet.
Urakoitsijat ovat kokeneet ongelmallisiksi myös eri urakoitsijoiden väliset
yhteensovittamiset urakoiden välillä, sekä urakkarajat. (Paiho ym. 2009, 82.)
Esimerkiksi VTT:n  teettämän kyselytutkimuksen (2008) raportissa on kuvattu
(kuva 2) miten linjasaneeraus näyttäytyy palvelunäkökulmasta. Sinisellä on
kuvattu palvelut tai suoritteet, jotka yleensä kuuluvat hankekokonaisuuteen.
Vihreällä tekstillä on kuvattu ne asiat, joista osakkaat ja varsinkin asukkaat ovat
myös kiinnostuneet, ja jotka on varsin usein koettu ongelmiksi urakan aikana.
Asukkaat ovat yleensä kiinnostuneita suunnittelusta ja kustannuksista, sekä
omaa huoneistoa koskevista asioista.
KUVA 2. Linjasaneeraus palvelunäkökulmasta (Paiho ym. 2009, 82)
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Asukkaat ovat myös kiinnostuneita muun muassa väliaikaisasunnoista,
ruoanlaittomahdollisuuksista urakan aikana, vartioinnista yms. ja muun muassa
tällaisia asioita ei ainakaan tutkimuksen perusteella toteutuneissa
linjasaneeraushankkeissa oltu riittävästi huomioitu. Tästä syystä tavoitteiden ja
sisällön riittävä tiedottaminen hankkeen kaikissa vaiheissa on tärkeää, ja sen
avulla pystytään vähentämään ennakkoluuloja, ja näin valmistamaan asukkaita
paremmin rakennusvaiheeseen. (Paiho ym. 2009, 82.)
Urakoitsijoiden mielestä linjasaneerausen ongelmia ovat olleet myös liian pienet
remontin budjetit, ylimalkaiset lähtötiedot, hankesuunnittelu ja suunnitelmien
suurpiirteisyys eli huonosti valmisteltu projekti. Jos suunnitelmat on laadittu
ylimalkaisesti, niin ylimalkaisuus jatkuu työmaavaiheessakin. Mikäli tutkimukset,
hankesuunnittelu ja tavoitteet olisi laadittu tarkasti ja laadukkaasti, työmaavaihe
olisi paremmin hallittavissa ja esille tulisi todennäköisesti vähemmän yllätyksiä
ja riskejä. (Paiho ym. 2009, 42.)
2.2.1 Korjaustarpeen määrittämisen vaikeus
Taloyhtiön korjaushankkeen tarpeen ja tavoitteen määrittäminen on koettu
taloyhtiöissä vaikeaksi. Tarpeen ja tavoitteen määrittäminen johtunee ainakin
siitä, että taloyhtiöllä ei ole riittävästi aikaisempaa tietämystä vastaavista
korjaushankkeista. Tavoitteen määrittäminen voi olla vaikeaa siksikin, että
taloyhtiöllä ei ole tarpeeksi lähtötietoja. Usein lähtötiedot ja arvailut
linjasaneeraushankkeiden tarpeesta ovat usein porraskäytäväkeskusteluja,
jotka perustuvat kuulopuheisiin. Keskeistä tässä tilanteessa on uskaltaa ostaa
ammattilaisten tarjoamia asiantuntijapalveluita helpottamaan hankkeen aloitusta
ja eteenpäinviemistä.
Tavoitteen muodostamisessa voisi käyttää seuraavia käsitteitä. Ensimmäinen ja
määräävä tekijä on järjestelmän tekninen kunto. Tekniseen kuntoon limittyy
vahvasti toinen tekijä, käsite tekninen käyttöikä. Tekninen kunto ja jäljellä oleva
käyttöikä saadaan karkealla tasolla arvioitua erilaisten kuntotutkimusten,
selvitysten ja korjaushistorian perusteella. Teknisen jäljellä olevan käyttöiän
määrittelyssä olisi hyvä verrata laskennallista käyttöikää, jo saavutettuun
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käyttöikään. Käyttöikää pidettäisiin yhtenä muuttujana. (RIL 252-1- 2009. 2009,
55.)
Merkittävä tekijä (kolmas tekijä) on myös korjaushankkeen kustannusarvio,
sekä käytettävissä olevat taloudelliset resurssit. Kuinka paljon taloyhtiöllä on
maksimissaan varaa laittaa korjaushankkeeseen. Taloyhtiön olisi aina hyvä
miettiä kustannusarvion lisäksi sitä, miten lähes aina urakan kustannukset ja
laajuus korreloivat väistämättä toisiaan.  Mitkä ovat korjausrakennushankkeen
elinkaarivaikutukset pitkällä aikavälillä? Mitkä ovat kustannusvaikutukset pitkällä
aikavälillä, mikäli tehdään muutaman vuoden välein useita kustannuksiltaan
pieniä urakoita, kuin että jos tehtäisiin yksi iso kokonaisurakka yhdellä kerralla.
Todennäköisesti kokonaiskustannukset ovat pienemmän, mikäli kaikki tehdään
samalla kerralla. Taloudellisen säästön lisäksi viihtyvyystekijät ovat
merkityksellisen korkeat.
Tekninen kunto ja jäljellä oleva käyttöikä saadaan selville tarpeeksi laajojen,
mutta laadukkaiden esiselvitysten kautta. Niitä on käyty läpi kohdassa 4.1,
Lähtötietojen hankinta. Kun kohteesta on olemassa riittävän hyvät lähtötiedot,
niin korjaustarve ja tavoite voidaan määrittää kohtuullisen vaivattomasti. Kovin
monentasoisia korjausmenetelmiä ei ole, joten korjausmenetelmien
läpikäyminen ja vertailu varmastikin helpottavat lähtötietojen lisäksi tavoitteen
asettelua. Toisaalta myös kevyen ja raskaan putkiremontin korjausten
käyttöiässä on melko merkittävä ero, joten korjaustarve, tavoite ja
kustannustehokkuuden läpikäyminen perusteellisesti ovat varmastikin auttaneet
taloyhtiötä hankkeen etenemisessä lähelle korjaustarpeen ja -tavoitteen
määrittämistä. (RIL 252-1-2009. 2009, 56.)
2.2.2 Tiedottaminen, informaation puute
Linjasaneeraushanketta valmistelee taloyhtiön hallitus yhdessä isännöitsijän
kanssa. Jossain vaiheessa hankkeen valmistelun aloittaminen tuodaan
taloyhtiön yhtiökokoukseen päätettäväksi ja usein tässä vaiheessa mukaan on
palkattu tai palkataan projektinhoitaja tai rakennuttajakonsultti, asiantuntija.
Joissain projekteissa ulkopuolinen konsultti on otettu mukaan jo heti hankkeen
aloitusvaiheessa, joten ammattitaitoisen konsultin mukaan ottamista
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alkuvaiheessa pidetään projektin sujuvuuden ja lopputuloksen kannalta
oleellisena. (RIL 252-1- 2009. 2009, 37–38.)
Hankkeen valmistelussa on hyvä ottaa taloyhtiön osakkaat mukaan.
Asiantuntijan avustuksella hanketta lähdetään viemään eteenpäin. Tässä
vaiheessa erilaisia lähtötietoja on jo saatu ja asiantuntijan avustuksella
kartoitetaan lisätutkimusten tarve. Asiantuntija opastaa ja informoi erilaisista
korjausvaihtoehtoista ja on yhdessä taloyhtiön kanssa muodostamassa
tavoitetta korjaushankkeelle. Tällä tavalla osakkaat saavat olla mukana
hankkeen valmisteluvaiheessa. (RIL 252-1- 2009. 2009, 95.) Totuus on
kuitenkin se, että taloyhtiön hallitus, isännöitsijä ja konsultti valmistelevat
pääosin hanketta ja se tuodaan taloyhtiön tietoisuuteen aika- ajoittain. Yksi
tutkimuksessa haastavaksi tekijäksi nostettu teema on työmaavaiheen tiedotus.
Tästä on tosin osoitettavissa kahta koulukuntaa. Ne henkilöt, jotka ovat olleet
hankkeessa mukana alkuvaiheesta saakka, ovat tietoisia asioista ja he kokevat
saavansa tietoa hankkeesta ja sen eri vaiheista, kun taas ne jotka tulevat
hankkeeseen mukaan matkan varrella, kokevat jääneensä paitsi hanketta
koskevasta tiedottamisesta. Taloyhtiön osakkaita on informoitava hankkeen
oleellisista tekijöistä ja tiedoista. Mitä enemmän tiedotat, ja mitä enemmän
annat taloyhtiölle aikaa miettiä, pureskella vaihtoehtoja, realiteetteja ja
päätöksiä, sitä helpompi tulee korjaushankkeen toteutusvaiheesta. Toimiva ja
oikea-aikainen tiedotus on avainasemassa, kun osakkaat halutaan sitouttaa
vaativaan hankkeeseen. (Tiedotus on putkiremontin A & O.)
Useissa linjasaneerauskohteissa urakoitsijoilla saattaa olla erillinen tiedottaja tai
korjaushankkeeseen palkataan viestintävastaava. Viestintävastaavan tehtävänä
on välittää korjauksia koskevaa tietoa hallitukselta ja projektia toteuttavilta
osapuolilta osakkaille sekä varmistaa, että osakkaat saavat välitettyä tietoa
perille. Usein urakoitsijan resurssit eivät riitä hoitamaan tiedotusta ilman erillistä
viestintävastaavaa. Millä roolituksella viestintä on toteutettu, ei ole niin
merkitsevää, kuin se, että miten hankkeen aikana viesti kulkee ja miten se
järjestetään. Viestinnän merkitystä ja tärkeyttä hankkeissa ei voi liian paljoa
korostaa. (Tiedotus on putkiremontin A & O.)
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Miksi sitten on tärkeää korostaa tiedottamista? Tehokas viestintä
ennaltaehkäisee ongelma- ja ristiriitatilanteita ja sitouttaa kaikki osapuolet
hankkeeseen. Useissa linjasaneeraushankkeissa on todettu, että yksi syy
asukaspalautteissa esiintyviin ongelmiin on ollut urakoitsijan tiedottamisen
puute. Informaation jakamisen vähäisyys on aiheuttanut ongelmia ennen
kaikkea toteutusvaiheessa.  (Paiho ym. 2009, 38.)
Tiedotteiden sisällössä on huomioitava tiedotuksen ajankohtaisuus, asiasisältö
ja selkokielisyys. Tiedotus on sitä tärkeämpää, mitä enemmän tiedotettava asia
liittyy asukkaan perustarpeisiin, kuten veden-, sähkön- tai lämmönjakelun
keskeytyksiin tai viemärin käyttökieltoihin. Tiedottamisen ytimekkyydestä tulee
muistaa se, että tietoa ei saa myöskään jakaa liikaa. Se voi aiheuttaa
vastareaktion, kysymystulvana, joka voi näkyä urakoitsijan ylimääräisenä työnä.
(Sunqvist 2014, 17).
Asukasinfotilaisuus ennen toteutusvaihetta on yksi hankkeen merkittävistä
tiedotustilaisuuksista. Kasvokkain tapahtuva viestintä on todettu
tehokkaimmaksi viestintäkanavaksi. Asukasinfotilaisuuden avulla urakoitsijalla
on ennen toteutusvaiheen aloittamista hyvä ottaa ensimmäinen kontakti
taloyhtiöön. Infotilaisuuden tulee olla ytimekäs, selkokielinen ja
vuorovaikutteinen. Tilaisuudessa on tärkeää antaa osakkaille ja asukkaille aikaa
kysyä niin, että urakoitsija ja kenties muut asiantuntijat ovat valmistautuneet
vastaamaan kysymyksiin. (Sunqvist 2014, 18)
Nykyaikana tiedottamiseen on alettu kiinnittää huomiota. Tiedotuskanavana
voidaan käyttää kaikkia mahdollisia kanavia, joiden kautta tiedote pääsee
perille. Urakoitsijan on kuitenkin hyvä valita käyttöönsä yksi tai kaksi
tiedotuskanavaa. Urakoitsijoilla on usein käytössä taloyhtiökohtaiset verkkosivut
ja tekstiviestipalvelut, joilla tiedotetaan osakkaita remontin kulusta. Nykyisin
kohteissa on otettu käyttöön asukas-TV:t tai porraskäytävän info-TV:t. Tällöin
tiedotteet voidaan toimittaa tiedonjakoportaaliin sähköisesti ja tieto kulkeutuu
kohteelle internetyhteyden välityksellä nopeasti. Kuitenkin toistaiseksi on
osoittautunut, että linjasaneerauskohteissa, joissa itse olen ollut mukana,
tiedotus em. kanavien kautta on jäänyt varsin vähäiseksi. Usein tiedottaminen
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tapahtuu perinteisin menetelmin, porraskäytävän seinällä paperitulostimilla tai
ilmoitustauluilla. Tiedotteet ovat usein epäselviä, ja ne eivät tavoita kaikkia
osakkaita. Näkisin, että tästä syystä taloyhtiöissä on tullut negatiivista palautetta
urakoitsijan tiedottamisesta. Toisaalta tärkeämpää on tiedottaminen keinoista
piittaamatta, kuin tiedottamatta jättäminen. (Sunqvist 2014, 19)
Huoneistokierros on usein ensimmäinen osakkaan ja mahdollisesti myös
asukaan henkilökohtainen kohtaaminen kohteessa ja hankkeen parissa
urakoitsijan kanssa. Tämä on koettu asukkaiden ja osakkaiden taholta
merkitykselliseksi. Huoneistokierroksella asukas voi henkilökohtaisesti
tiedustella urakoitsijalta tai konsultilta hankkeen kulusta ja urakan vaikutuksista
omaan asuntoon ja urakan kulkuun. Hän voi samalla varmistaa myös, että
urakoitsija on ymmärtänyt hänen henkilökohtaiset toiveensa oikein, mutta myös
tiedustella vielä kenties ratkaisemattomia asioita. Huoneistokierroksen aikana
osakas tulee useimmiten enemmän tietoiseksi urakasta, urakan luonteesta.
Henkilökohtainen kontakti urakoitsijaan sitouttaa osakasta remonttiin ja
yhteistyöhön yhdessä muiden taloyhtiön jäsenten kanssa. Huoneistokierros
myös laskee kynnystä ottaa yhteyttä urakoitsijaan tarvittaessa myöhemminkin.
Tärkeää on, että huoneistokierrokselle varataan aikaa yllättäviäkin kysymyksiä
varten ja urakoitsijan on valmistauduttava vastaamaan osakkaan esittämiin
kysymyksiin. (Sunqvist 2014, 15)
2.2.3 Korjausrakentamisen yllätyksellisyys
Korjaushankkeessa käy usein niin, että kaikista ennakkoasetelmista huolimatta
tapahtuu jotain sellaista, että suunnitelmat menevät joiltakin osin uusiksi.
Urakan yllätyksellisyys koskee varmasti jokaista hankkeessa mukana olijaa.
Konsultit ja urakoitsijat, alan asiantuntijat ovat jo tähän tottuneet, mutta
ainulaatuisessa urakassa mukana olevat asukkaat ja osakkaat eivät juuri
koskaan osaa yllätyksellisyyttä ymmärtää etukäteen. Tätä korjaushankkeiden
yllätyksellisyyttä on syytä korostaa hankkeen alussa erityisesti asiantuntijoiden
toimesta. Yllätyksellisyys yllättää siitä huolimatta aina. Jos yllättäviin tilanteisiin
on varauduttu ja niistä ollaan tietoisia etukäteen, ne on paljon helpompi
hyväksyä kuin että ne tulevat eteen äkillisesti. Yllättäviin tilanteisiin on
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asiantuntijoiden ja ennen kaikkea urakoitsijan hyvä varautua niin, että millä
tavalla urakoitsija äkilliset, yllättävät tilanteet hoitaa ja ennen kaikkea millä
tavalla hän niistä tiedottaa tilaajaa, osakkaita ja asukkaita. (Laitala 2008, 17.)
Urakoitsijan on hyvä varautua ns. kriisiviestintään. Mikäli jotain poikkeavaa
tulee, siihen on olemassa valmis tai ainakin puolivalmis toimintamalli, miten
toimitaan.
2.2.4 Aikataulu
Aikataulu on putkiremontin yksi haaste. Yleisesti on vallalla sellainen käsitys,
että aikataulut eivät pidä. Saattaa olla, että vastaavat huhupuheet pelottavat
taloyhtiöitä ryhtyä hankkeeseen. On varmasti totta, että on hankkeita, joissa
aikataulut ovat merkittävästikin poikenneet suunnittelusta. Aikataulut ovat
voineet viivästyä 1–2 kk, johtuen korjaushankkeen luonteen muutoksesta.
Aikataulumuutokset ovat olleet pääosin perusteltuja. Aikataulun laatimisen
onnistumisessa palataan usein siihen kysymykseen, että miten hyvin
suunnittelutyöt ja valmistelut on tehty ja onko mahdolliset tarvittavat lähtötiedot
ollut käytössä hankkeen alussa.
Putkiremontin kesto on arvioitu yhden määritelmän mukaan keskimäärin
seuraavasti:
 Esiselvitysvaihe: 1–3 vuotta
 Hankesuunnittelu: 4–10 kk
 Suunnittelu: 5–12 kk
 Remonttitöiden valmistelu: 2–4 kk
 Remonttitöiden toteutus: 6–18 kk (Putkiremontti korjausrakentamisen
erikoisosaajalta.)
Huomattavaa on, että esiselvitysvaihe on todellakin 1–3 vuotta. Mitä paremmin
hankkeeseen on valmistauduttu, ja mitä enemmän hankkeeseen käytetään
aikaa esiselvitysvaiheessa, sitä paremmin aikataulu hallitaan putkiremontin
loppuvaiheissa, ja sitä varmemmin aikataulussa pysytään.  Linjasaneerauksesta
on malleja, että ne voidaan jakaa kolmeen päävaiheeseen. Selvitys- ja
suunnitteluvaiheet määrittävät kuinka hyvin toteutusvaihe onnistuu. Hyvällä
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suunnittelulla voidaan säästä huomattavia summia rahaa toteutusvaiheessa.
(Putkiremontti korjausrakentamisen erikoisosaajalta.)
Esiselvitysvaiheessa tehdään tarpeellisia selvityksiä suunnittelutyön pohjaksi.
Esiselvitysvaiheessa toteutettavia toimenpiteitä on käyty läpi kohdassa 4.1,
Lähtötietojen hankinta. Selvitysten pohjalta taloyhtiön hallitus yhdessä
isännöitsijän kanssa voi aloittaa hankesuunnittelun. Suunnitteluvaiheeseen
sisältyy hankesuunnittelu ja tarkemmat suunnitelmat. Hankkeen sisällöstä
riippuen tarvitaan arkkitehti-, LVI-, rakenne-, sähkö-, tele- ja automaatiotekniset
piirustukset.  Suunnitteluvaiheessa valitaan korjausmenetelmät, tehdään
tarvittaessa kustannusarviot sekä laaditaan tekniset suunnitelmat.
Suunnitteluvaiheessa laaditaan myös kaupalliset asiakirjat hankkeen
kilpailuttamista varten. Riittävän tarkasti ja seikkaperäisesti tehdyt suunnitelmat
edesauttavat sitä, että kohteen toteutusvaihe onnistuu mahdollisimman hyvin.
Urakan kilpailuttamista kutsutaan rakennuttamisvaiheeksi.
Rakennuttamisvaiheella on tärkeä osa hanketta. Rakennuttamisvaiheen
toteutuksessa on suositeltavaa käyttää rakennuttamiseen perehtynyttä henkilöä
sen sijaan, että toteutuksen hoitaisi suunnittelija tai muu henkilö. Yleensä paras
kosketuspinta ja tarkastelunäkökulma rakennuttamiseen on juuri tähän liittyvää
kokemusta omaava ammattilainen. Toteutusvaiheessa valittu urakoitsija
toteuttaa korjaustyön laadittujen suunnitelmien mukaisesti.  Urakoitsijat
toteuttavat korjaustyöt laadittujen suunnitelmien mukaisesti. (Putkiremontti
korjausrakentamisen erikoisosaajalta.)
2.2.5 Väistötilat
Perinteiset putkiremontin aikana huoneistoissa ei lähtökohtaisesti pysty
asumaan. Remontista aiheutuu pölyä ja likaa, mutta myös melua työmaan
aikana. Lisäksi veden, lämmön- ja sähkönjakelu on keskeytetty ja viemäritkin
ovat käyttökiellossa. Pesumahdollisuutta huoneistoissa ei ole. Periaatteessa
asukkaan läsnäololle ei remontin aikana ole estettä, ja laki ei sitä kiellä.
Turvallisuustekijöiden vuoksi urakoitsijat suosittelevat, että huoneistoissa ei
asuta remontin aikana. Tässä voi myös olla se tosiasia, että erimielisyyksien ja
ristiriitojen välttämiseksi urakoitsijat haluavat keskittyä toteutusvaiheen aikana
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vain työn suorittamiseen ja välttävät mahdollisuuksien mukaan ylimääräistä
työtä, jota voisi tulla asukkaiden asuessaan huoneistoissaan.
Remontin vuoksi asukkaat joutuvat etsimään itsenäisesti itselleen väliaikaisen
asunnon, väistötilan. Kustannukset tästä tulevat asukkaiden itsensä
maksettaviksi, joista aiheutuu lisäkustannuksia. Se voi monille koitua haasteeksi
ja ennen kaikkea silloin, mikäli asiaa ei ole riittävän ajoissa tiedotettu.
Väistötiloihin lähtemiseen liittyy myös tavaroiden siirtelyt asunnoissa,
muuttotavaroiden pakkaaminen väliaikaisiin tiloihin, sekä oman huoneiston
suojaustoimenpiteet. Mikäli kysymys on kevyemmästä putkiremontista,
väistötiloja ei välttämättä tarvita, koska tällöin huoneistoissa voi asua remontin
aikana.
2.2.6 Hinta
Linjasaneerauksen hinta vaihtelee, mutta pysyvät suurin piirtein alla esitetyssä
hintahaarukassa. Hinta määräytyy pitkälti hankkeen laajuuden perusteella.
Tilaajan kannalta tärkeää on osata tarkastella kriittisesti urakkatarjoushintoja.
Rakennuttajakonsultin tehtävän on hankkeissa auttaa tilaajaa ymmärtämään
urakkatarjouskilpailussa esitettyjä hintoja ja ymmärtää tilaajaa arvioimaan
urakan sisältöjä ja hintoja kriittisesti.  Huomattavaa on, että varsinkin
laskentavaiheessa urakoitsijat ovat voineet jättää urakkasummasta jotain pois,
tai laskea jonkin väärin. Laskentavaiheessa laadukkaat suunnitelmat sekä
suunnitelmien huolellisuus ja täsmällisyys korostuvat merkittävästi. Mitä
tarkemmat ja yksityiskohtaisemmat suunnitelmat ovat, toisaalta sitä helpompaa
urakoitsijalla on antaa urakasta mahdollisimman tarkka ja todellinen hinta, mutta
myös sitä vaikeampi mahdollisesti pyrkiä ”vedätykseen”.  Tämän vuoksi
taloyhtiöiden pitäisi ymmärtää lähtötietojen hankinnan ja suunnittelun merkitys
sillä tavalla, että siihen vaiheeseen paneudutaan huolella ja siihen käytetään
aikaa ja rahaa tarvittavissa määrin. (Putkiremontti korjausrakentamisen
erikoisosaajalta.) Kokemuksen perusteella tilaajapuolella mielellään tingitään
suunnittelutyöstä, joka usein kostautuu toteutusvaiheessa. Linjasaneerauksen
hintoja on esitetty erään yrityksen verkkosivujen arvioiden mukaan yleisesti
seuraavasti:
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Putkien uusiminen: Hinta-arvio 600–1000 euroa/m²
 Viemärit uusitaan
 Käyttövesiputket uusitaan pinnalla/koteloissa
 Märkätilat uusitaan
 Sähköt uusitaan
Putkien kunnostus: Hinta-arvio 200–500 euroa/m
Viemärit kunnostetaan sisäpuolelta (100–200 euroa/m²)
 Käyttövesiputket uusitaan pinnalla/koteloissa (100–200 euroa/m²)
(/huoneisto-m², sis alv. 24%, hintataso Suur-Helsingin alueella 2013).
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3 LINJASANEERAUKSEN TEKNINEN JAOTTELU
3.1 Käyttövesiputket
Kiinteistön vanhat kupariset lämminvesiputkistot sekä galvanoidut,
kuumasinkityt, teräksiset kylmävesiputket poistetaan käytöstä ja ne vaihdetaan
uusiin, pääosin kupariputkiin joko samoille tai uusille reiteille. Tällöin vanhat
putket jätetään entisille reiteille, poistetaan käytöstä ja tulpataan rakenteiden
sisään. Uudet vesijohdot rakennetaan usein alaslaskutiloihin tai erillisiin
koteloihin. Yleisimmin kupariputket jäävät kylpyhuoneissa näkyviin, joten näihin
tiloihin asennetaan kromattuja kupariputkia. Jonkin verran korjauskohteissa
käytetään komposiittiputkia. Käyttövesiputkistojen uusimisen yhteydessä
kiinteistöihin tulee yleensä huoneistokohtaiset vesimittarit, jotka voidaan sijoittaa
huoneiston tai porraskäytävän alaslaskukattoon. Ne voidaan toteuttaa myös
etäluettavina, jolloin ne voidaan lukea yhdestä paikasta samalla kertaa. (RIL
252-1- 2009. 2009, 24; Taloyhtiö remontoi 2012, 7.)
3.2 Sähkö- ja telejärjestelmä
Sähköjärjestelmät uusitaan yleensä niin, että taloyhtiön sähkönousut ja
yleiskaapelointi uusitaan. Yleiskaapeloinnin uusiminen mahdollistaa entistä
nopeammat tietoliikenneyhteydet asukkaille. Samassa yhteydessä uusitaan
yleensä myös taloyhtiön sähköpääkeskus, sekä huoneistokohtaiset
ryhmäkeskukset. Sähköremontin yhteydessä uusitaan usein myös
porraskäytävän ja yleisten tilojen valaisimet, sekä joskus myös pihavalaisimet.
Tässä yhteydessä asennetaan usein myös ovipuhelimet. Huoneistojen osalta
voidaan lisätä pistorasioita tai tv ja/tai internetpistokkeita. 1960–70-luvun
sähköjärjestelmissä ei yleensä ole riittävästi pistokkeita. Mikäli
kylpyhuoneeseen tehdään remontti, samassa yhteydessä tilan sähköjärjestelmä
remontoidaan nykymääräysten vaadittavalle tasolle. Muuten huoneistojen
sähköjärjestelmille ei yleensä tehdä mitään. (Hilpi 2014; RIL 252-1-2009. 2009,
26.)
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3.3 Ilmanvaihto
Vanhoissa kiinteistöissä on yleensä painovoimainen ilmanvaihtojärjestelmä.
Osin järjestelmä voi olla koneellisesti tehostettu. Usein se on voitu ajastaa
toimimaan kellokytkimellä tiettyinä ajanjaksoina päivittäin. Usein
ilmanvaihtojärjestelmän korjausta ei lähdetä tekemään. Käytännössä se
tarkoittaisi kaikkien vanhojen hormien poistamista käytöstä ja uusien reittien
tekemistä, ja merkittäviä rakenteellisia uudistuksia. Uusien reittien tekeminen
puolestaan tarkoittaisi uusien IV-koneiden asentamista. Esimerkiksi uudet
nykyaikaiset IV-koneet tarvitsivat runsaasti nykyistä enemmän tilaa ja tilat IV-
koneille tulisi ottaa huoneistoista tai/ja taloyhtiön muista tiloista. Samoin
mahdollisesti uudet IV-kanavat veisivät tilaa muulta taloyhtiön käytöltä.
Ilmanvaihtotavan muuttaminen voisi tuoda mukanaan myös sisäilmaongelmia.
Mikäli ilmanvaihtojärjestelmiin tehdään muutoksia, ne koskevat
poistoilmapuhaltimen uusimista, automatiikkaa ja kammion kunnostusta.
Minimitoimenpiteenä toteutetaan yleensä ilmanvaihtojärjestelmän tarkastus ja
puhdistus, sekä ilmanvaihtojärjestelmän säätö, mikäli se käyttötapansa mukaan
on mahdollista. Varsin usein ilmanvaihtojärjestelmään ei kuitenkaan kajota
linjasaneerauksen yhteydessä.
3.4 Lämmitysjärjestelmät
Vanhojen kiinteistöjen lämmitystapana on yleensä ollut vesikiertoinen 2-
putkinen patterijärjestelmä, joko kaukolämpöön kytkettynä tai omalla kattilalla.
Lämmitysjärjestelmän käyttöikä on yleensä 50–100 vuotta, ja linjasaneerausten
yhteydessä toteutetaan yleensä vain järjestelmän säätöjä sekä toiminnallisten
osien kunnostuksia.  (RIL 252-1- 2009. 2009, 25.)
3.5 Viemärijärjestelmät
Vanhoissa kiinteistöissä on käytetty pääosin valurautaisia viemäreitä.
Uudemmissa kiinteistöissä noin 1970–80-luvulta eteenpäin viemäriputket ovat
rakennettu muoviputkista. Nykyiset putkiremontit ja viemärijärjestelmien
ongelmat koskevat tällä hetkellä pääsääntöisesti 1960- ja 1970-luvulla
rakennettuja kiinteistöjä, joissa on valurautaiset viemärit. Ongelmaksi näissä
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kohteissa on ilmennyt valurautaiset viemäriputkien korroosio, ja reikiintyminen.
Valurautaisissa pohja- ja tonttiviemäreissä on todettu esiintyvän myös
painaumia, joista hulevedet ja viemärijätteet eivät etene. Viemärijätteiden
seisahtuminen edistää valurautaisten viemäreiden ruostumista. Paikoin
vanhoissa kohteissa on todettu pohjaviemäreiden putkikokojen osalta
vaihteluita, jotka ovat osaltaan aiheuttaneet viemäreihin tukoksia.
3.6 Järjestelmien korjausten jaottelu
Linjasaneerausmenetelmät voidaan karkeasti jaotella kahdella eri tavalla: joko
järjestelmän uusimiseen tai käyttöiän pidentämiseen tähtäävällä tavalla.
Yleisimmin linjasaneeraushankkeet toteutetaan taulukon 1 mukaisesti.
TAULUKKO 1. Toiminnallinen matriisiorganisaatiomalliesimerkki hankkeen
viestintä- ja yhteistyösuhteista (RT 92-10913-2008. 2008, 3).
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Taulukossa (1) on myös esitetty korjaustavan arvioitu käyttöikä, joka on yleensä
yksi määräävistä tekijöistä toimenpidettä valitessa
Uusiminen:
 vanhat rakenteet puretaan, tilalle rakennetaan uudet rakenteet ja uudet
putkistot (1)
 putkistojen uusimiset vanhoille reiteille (2)
 uusien reittien tekeminen (vanhat putkistot jätetään ja poistetaan käytöstä,
tai käytetään moduuliratkaisuja) (3, 4)
Käyttöiän pidentäminen:
 pinnoitukset, (5)
 sujutukset (sukkasujutus/sukitus, putkisujutus) (5)
 edellisten vaihtoehtojen yhdistelmät.(5)
Em. vaihtoehtojen yhdistely (5, hybridiratkaisu)
Karkeasti ajatellen korjaukset voidaan jaotella ns. raskaisiin korjauksiin, eli
korjauksiin, jossa rakenteita rikotaan ja uusitaan merkittävästi sekä ns. kevyisiin
korjauksiin, jossa tehdään esimerkiksi pinnoituskorjauksia, ja rakenteita rikotaan
vähän.
3.6.1 Linjasaneeraukset - putkistojen uusiminen
Perinteisestä linjasaneerauksesta puhutaan yleensä silloin, kun kiinteistöön
rakennetaan kokonaan uudet putkistot. Useimmiten vanhat rakenteet, putkistot
ja kaapelit puretaan ja tilalle rakennetaan uudet. Tässä vaihtoehdossa on myös
mahdollista, että putkikuiluja ei pureta, vaan vanhat putkikuilut otetaan käyttöön,
niitä puretaan sen verran että niihin päästään sisään ja vanhoihin rakenteisiin
asennetaan uudet putkistot ja kaapelit. Joskus uusiminen toteutetaan niin, että
vanhoihin hormeihin ei kosketa muutoin, kun ne poistetaan käytöstä
tulppaamalla ja vanha tekniikka jätetään hormien sisään. Näissä tapauksissa
rakennetaan uudet hormit. Uusimissaneerauksissa on vielä sellainen
mahdollisuus, että kohteelle tuodaan valmiit kuiluelementit, joissa on jo valmiina
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putket ja kaapelit. Kuilut asennetaan suunnitelmien mukaan paikoilleen ja
kytkemisen jälkeen järjestelmä on valmis. (RT 92-10913-2008. 2008, 3)
Yleisesti tällaisille saneerauksille annetaan käyttöikää noin 50 vuotta. Yleensä
tällaisten perinteisten korjausten myötä vakuutusyhtiöt vakuuttavat kohteet
täydestä arvosta teknisen käyttöiän pidentyessä. Perinteistä linjasaneerausta
suositellaan harkittavaksi aina kun aletaan puhua linjasaneeraushankkeesta.
Perinteinen linjasaneeraus kannattaa erityisesti silloin, mikäli halutaan uusia
esimerkiksi kaikki tai lähes kaikki märkätilat, tai vaikkapa kaikki märkätilat ovat
elinkaarensa päässä. Mikäli kohteessa on ollut runsaasti kosteus- tai
mikrobivaurioita tai putkitukoksia tai putkivuotoja, käyttöikää pidentävän
saneerauksen mahdollisuutta ei kannata edes lähteä viemään eteenpäin.
Perinteinen linjasaneeraus on suositeltavaa, mikäli ollaan valmiita tai kenties
jopa halukkaita tekemään huoneistoissa tai yleisissä tiloissa tilamuutoksia.
Perinteinen linjasaneeraus on hyvä vaihtoehto silloin, kun halutaan kohottaa
merkittävästi asunnon tasoa ja nostaa huoneiston arvoa. (RT 92-10913-2008.
2008, 3.) Perinteinen linjasaneeraus tulee valita toimenpiteeksi silloin, kun on
todettu kohteen lähtötietojen ja perusteellisten kuntotutkimusten pohjalta, että
käyttöikää pidentävät saneerausmenetelmät kuten esimerkiksi pinnoittaminen ei
ole teknisesti ja taloudellisesti varteenotettava vaihtoehto.
3.7 Perinteisen linjasaneerauksen vaikutukset
Perinteisessä linjasaneerauksessa hyvää on se, että kun putkistot ovat uusia,
niin järjestelmän käyttöikä on noin 50 vuotta ja tällöin taloyhtiössä voidaan elää
huoletta useita kymmeniä vuosia ilman suuria korjaushankkeita. Tällöin myös
kiinteistön vakuutusmaksut ja huoltokustannukset pienenevät. Lisäksi yleensä
putkistot toimivat moitteettomasti tämän jälkeen, ja asumistyytyväisyys nousee.
Usein linjasaneerauksissa kiinteistön perustaso paranee.
Perinteinen linjasaneeraus vie aikaa jonkin verran enemmän kuin käyttöikää
pidentävä linjasaneeraus. Se on huomattavasti sotkuisempi ja pölyisempi, ja
useinkaan huoneistossa ei voi asua. Tämä puolestaan tarkoittaa sitä, että koska
huoneistossa ei voi remontin vuoksi asua, osakkaat ja asukkaat joutuvat
muuttamaan pois ja hankkimaan väliaikaiset väistötilat. Tästä aiheutuu
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muutosta ja asumiskuluista johtuen lisäkustannuksia, jotka tulevat asukkaan
itsensä maksettavaksi. Urakoitsijat yleensä toivovat, että huoneistoissa ei asuisi
ketään urakan aikana. Yleisesti raskaat korjaukset eivät sovellu sellaisiin
kohteisiin, missä olemassa olevat tilat ja pintarakenteet halutaan pitää
ennallaan. (RT 92-10913- 2008. 2008, 3.)
Perinteisessä linjasaneerauksessa märkätilat uusitaan kauttaaltaan. Lisäksi
osakkaalle ei voida hyvittää mitään aikaisemmin tehdystä kylpyhuoneesta, joten
osakkaan aikaisemmin tehty kylpyhuoneremontti menee hukkaan ja tästä
aiheutuu kustannusvaikutuksia. Tästä syystä vanhan kiinteistön kylpyhuonetta
ei välttämättä kannata alkaa korjaamaan ennen perinteistä linjasaneerausta.
3.8 Käyttöikää pidentävät saneerausmenetelmät
Käyttöikää pidentävistä korjauksista puhutaan, kun putkistoille tai lähinnä
viemäriverkostolle suoritetaan ns. perusparannus eli viemärit pinnoitetaan.
Viemäriputkien pinnoitus tarkoittaa sitä, että viemäriputket ja siihen liittyvät osat
puhdistetaan sisäpuolelta, rikkoontuneet osat korjataan ja paikataan, jonka
jälkeen viemäriputkeen tehdään uusi sisäpinta. Tällä tavalla viemärin sisäpinta
saa uutta kulutus- ja suojapintaa. Joissain tapauksissa myös
käyttövesiputkistoja saatetaan pinnoittaa tai uusia osittain, mutta sen
toteuttaminen on harvinaisempaa. Yleensä käyttövesiputket uusitaan
kauttaaltaan.
3.8.1 Viemäreiden pinnoitus yksi vaihtoehto korjaukselle
Kevyille korjauksille eli putkienpinnoitukselle ei yleensä anneta laskennallisesti
käyttöikää kuin 15 vuotta. (RT 92-10913-2008. 2008, 3.) Putkien pinnoituksia
tekevät urakoitsijat ovat usein sitä mieltä, että pinnoituksen käyttöikä on
pidempi. Kokemukseni mukaan selonottoneuvotteluissa on käynyt ilmi, että
urakoitsijat usein lupaavat käyttöikää pinnoituksille jopa 25–30 vuotta.
Viemäreiden pinnoitus on mahdollista, mikäli viemäriputket ovat kerros-, pohja-
ja/tai tonttiviemäreiden huuhtelun, mekaanisen puhdistuksen ja tämän jälkeisen
huuhtelun ja videokuvausten perusteella todettu, että viemärit ovat niin hyvässä
kunnossa, että viemärit voidaan pinnoittaa. Tämä tarkoittaa sitä, että viemärissä
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olevat vähäiset reiät voidaan paikata. Jos reikiä on puolestaan paljon, vaikkakin
ne olisivat pieniä, niin niiden paikkaaminen ei välttämättä ole enää järkevää. Jos
viemärin reikiä olisikin vähän, mutta ne ovat isoja, jolloin reikien paikkaaminen
ei välttämättä teknisesti onnistu viemäreiden sisälle. Näissä tapauksissa
viemäreiden pinnoitusta ei kannata harkita.
Viemäreiden pinnoitusta mietittäessä on huomioitava myös se, että onko
pinnoittaminen järkevää, mikäli viemäreissä on ollut tukoksia tai viemärit ovat
paikoin painuneet niin, että viemärijätteet ovat seisahtuneet, eivätkä kulje
viemäriverkostossa eteenpäin. Vanhoja viemäreitä ei saada toimiviksi
välttämättä pinnoittamallakaan, vaan ainoa oikea vaihtoehto viemäreille on
uusia viemärit. Myös viemäriputkistojen jyrkät mutkat voivat olla teknisesti este
pinnoituksen onnistumiselle. Viemäriputkistojen putkikokojen vaihtelu
putkilinjassa voi tulla myös esteelliseksi viemäreiden pinnoittamiselle. Jos
viimeisimpänä esitetyt tosiasiat on käyty läpi ja viemäreiden kunto on todettu
näiltä osin riittävän hyväksi, viemäreiden pinnoittaminen on mahdollista.
Putkien pinnoitusmenetelmät ovat harkittava vaihtoehto silloin, mikäli vanhassa
kiinteistössä esimerkiksi kaikkiin tai lähes kaikkiin kylpyhuoneisiin on tehty
kylpyhuoneremontti. Tällöin raskaan putkiremontin myötä eteen tuleva
märkätilaremontti olisi turhauttava ja tässä menetettäisiin merkittävästi
korjauksiin käytettyä rahaa. Raskaassa korjauksessa märkätilan uusiminen
tarkoittaa sitä, että koko kylpyhuone vesikalusteineen uusitaan pintoja ja
vedeneristyksiä myöten. Käytännössä se tarkoittaa uutta märkätilaremonttia.
Edellisiin liittyen viemäriputkien pinnoitus on vaihtoehto silloin kun ei ole tarvetta
erityisesti kylpyhuoneessa perusparannustason nostoon tai märkätilojen
pintarakenteisiin ei haluta muutoksia tai märkätilan rakenteet ovat kunnossa
vedeneristyksiä, lattiakaivoja ja vesikalusteita myöten. Viemäreiden pinnoitus on
työteknisesti hyvä vaihtoehto, mikäli samanaikaisesti ei ole tulossa tai tarvetta
muille suurille korjaushankkeille kiinteistön sisäpuolisissa osissa ja ennen
kaikkea rakenteita, huoneistojen sisäpuolisia pintoja tai kalusteita ei haluta
rikkoa. (RT 92-10913-2008. 2008, 4.) Viemäreiden pinnoitusta
toteutusvaihtoehtona voi punnita vielä siitä näkökulmasta, että viemäreiden
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pinnoitusurakan aikana asukkaat voivat asua huoneistossa. Urakan aikana
tulee vain lyhyitä käyttökatkoksia vedenjakelun ja viemäröinnin käyttökiellon
suhteen. Perinteisessä linjasaneerauksessa huoneistosta joutuu muuttamaan
pois yleensä vähintäänkin 3 kk ajaksi. (RIL 252-1-2009. 2009, 115.)
Putkien pinnoitus on kertaluontoisena yleensä perinteistä linjasaneerausa
halvempi. Tosin viimeaikoina pinnoitusurakat ovat nousseet ja ero raskaan ja
kevyen korjauksen kohdalla ei ole viime vuosina ollut kovin merkittävä.
Käyttöikää pidentävät saneerausmenetelmät ovat yleensä asukkaille
huomattavasti raskasta linjasaneerausta asukasystävällisempiä. Yleensä näissä
tapauksissa asukkaat pystyvät asumaan huoneistoissa urakan aikana ja
muutamien päivien vedenjakelun keskeytykset ja viemäreiden käyttökatkokset
ovat vähäinen haitta sen sijaan, että huoneistoista pitäisi muuttaa pois useaksi
kuukaudeksi. Korjaustyö on yleensä raskasta korjaustyötä huomattavasti
nopeampi. (RT 92-10913-2008. 2008, 4.)
Kysymysmerkkinä viemäreiden pinnoituksissa on se, että pitkäaikaista
kokemustietoa putkien sisäpinnoitteiden pitkäaikaiskestävyydestä ei ole.
Vakuutusyhtiöt eivät yleensä vakuuta pinnoitettuja viemäreitä täydestä arvosta.
Lähtökohtaisesti putkien pinnoituksella putkistojen uusiminen siirretään
myöhemmäksi. (RT 92-10913-2008. 2008, 4.)
Merkittävä seikka kevyen putkiremontin harkitseville on kuitenkin se tosiasia,
että tämän vaihtoehdon mahdollisuus tulee selvittää ennen hankkeen eteenpäin
viemistä putkistojen kunnon tutkimuksilla (kts. 4.1.4 kuntotutkimukset, 29).
Mikäli kuntotutkimuksessa todetaan, että viemäreiden pinnoitus ei ole
mahdollista tai kustannustehokkaasti kannattava, niin tällöin ei jää muuta
vaihtoehtoa, kun vaihtaa hankkeen korjausvaihtoehdoksi perinteinen
linjasaneeraus.
Tosin perinteisen linjasaneerauksen ja käyttöikää pidentävien
saneerausmenetelmien yhdistäminenkin on mahdollista. Viemärit uusitaan niiltä
osin kuin se on tarpeen ja muilta osin viemärit pinnoitetaan. Tässä
vaihtoehdossa pinnoitettavat viemärit tulee käydä hyvin läpi ja määritellä
tarkkaan teknisissä suunnitelma-asiakirjoissa. Yleisesti käytetty vaihtoehto on
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esimerkiksi sellainen, että pohja- ja tonttiviemäri uusitaan ja kerros- ja
tuuletusviemärit pinnoitetaan. Yleensä pohjaviemärit ovat taloyhtiön
huonoimmassa kunnossa olevat viemäriputket.
3.8.2 Viemäreiden pinnoitus
Viemäreiden pinnoituksessa putkien sisäpinta puhdistetaan mekaanisesti
esimerkiksi jyrsimällä tai hiekkapuhaltamalla. Puhdistettu ja kuivunut putken
sisäpinta pinnoitetaan elastisella massalla. Pinnoitus voidaan tehdä pääosin
rakenteita avaamatta. Myös lattiakaivot voidaan pinnoittaa. (LVI 29-40071-2007.
2007, 1.)
Viemäreiden pinnoituksessa on käytössä mm. DaKKI-, Poxytec LSE- ja Tubus-
menetelmiä. Yleisin pinnoituksessa käytössä oleva menetelmä on ollut Tubus-
menetelmä. Tubus menetelmällä pystytään pinnoittamaan kiinteistöjen
sisäpuoliset pysty- ja vaakaviemärit sekä lattiakaivot. Pinnoitettavan putken
sisäpinta puhdistetaan pyörivällä jyrsimellä ja huuhdellaan vedellä. Putki
pinnoitetaan ruiskuttamalla 2–3 kertaa polyesterimuovimassaa vanhan putken
seinämille. Tästä käytetään yleisesti nimitystä ruiskuvalu.  Jokaisella
pinnoituskerralla massaa ruiskutetaan noin 1 mm:n vahvuinen kerros, jonka
annetaan kuivua noin tunnin ajan ennen seuraavaa pinnoituskertaa.
Pinnoittamalla putken sisään saadaan itsekantava elastinen putki. Viimeisen
pinnoituskerran jälkeen putket kuvataan ja videokuvauksen perusteella
tarkistetaan putken pinnoituksen laatu. Sopivat putkikoot tällä menetelmällä
ovat Ø50–150mm ja vanha putkimateriaali voi olla valurautaa, terästä, muovia
tai lasikuitua. Työlle annetaan kahden ja materiaalille 10 vuoden takuu.
Pinnoituksella ei ole vaikutusta kiinteistön vakuutuksissa putkiston
ikävähennyksiin. (LVI 29-40071-2007. 2007, 2.)
3.8.3 Viemäreiden sujutus
Vanhan putken sisään asennetaan uusi putki. Sujutusmenetelmiä on
sukkasujutus, muotoputkisujutus, pätkä tai pitkäsujutus. Sujutus voidaan tehdä
pääosin rakenteita avaamatta (LVI 29-40071-2007. 2007, 1).Yleisin kerros- ja
tuuletusviemäreissä käytössä oleva menetelmä on sukkasujutusmenetelmä.
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Sukkasujutusta kutsutaan paikalleen kovettuvaksi putkeksi. Sukkasujutusta
voidaan käyttää lisäksi tontti- ja pohjaviemäreissä.
Kaikissa pinnoitustöiden valmisteluissa viemärit tulee puhdistaa perusteellisesti.
Sukkasujutusmenetelmä perustuu erilaisista materiaaleista valmistettuun
sukkaan. Sukka on voitu valmistaa muovipintaisesta polyesterihuovasta tai
ommelvahvisteisesta lasikuidusta. Sukka kyllästetään esimerkiksi
epoksihartsilla. Sujutustyö tehdään ilmanpaineen avulla. Sujutussukka kovettuu
tiiviisti vanhan putken seinämiä vasten uudeksi, kovaksi putkeksi hartsin ja
kovettimien reagoidessa. Osa sukkasujutusmenelmistä on sellaisia, että niillä
voidaan kunnostaa lähes koko kerrostalon viemäriverkosto. Osa soveltuu vain
tontti- ja /tai pohjaviemäreihin, eikä olleenkaan kerrosviemäreihin. Osalla
menetelmistä rajoittavana tekijänä on lähinnä liian suuri putkikoko. Soveltuvuus
vaihtelee Ø70–100… Ø 200–2500mm. Sukkasujutuksessa käytettyjä
menetelmiä ovat olleet mm. Sartex-Liner, Reliner, Aarsleff CIPP, Flexoren ja
Omega-Liner. (LVI 29-40071-2007. 2007, 3.)
3.9 Viemäripinnoituksen haasteet
Ns. kevyemmissä saneerauksissa, joissa viemäreiden kunnostus tehdään
pinnoittamalla tai sujutusmenetelmällä, laadunvalvonta on haastavaa. Erityisesti
se on haastavaa siksi, koska käytännössä työtä ei voi valvoa muutoin, kun
urakoitsijan teettämän videokuvauksen tarkastelun perusteella. Käytössä olevia
menetelmiä on useita ja näin ollen käytänteet eivät ole kaikilta osin vakiintuneet.
Toki laadunvalvontaa tehdään seuraamalla urakoitsijan aikataulua ja
menetelmiä sekä tarkastelemalla yleisesti urakoitsijan toimintaa. Viemäreiden
pinnoituksen tasalaatuista paksuutta ja tiiveyttä on lähes mahdotonta todistaa.
Laadunvalvonta jää usein ”mutu”-asteelle ja luottamukseen urakoitsijan
toimintaa kohtaan.
Haasteita tuo menetelmät, joissa urakoitsijat käyttävät toisistaan poikkeavia
tuotteita. Tällöin täytyy varmistaa tuotteen standardit ja tyyppihyväksynnät, joten
laatu perustuu osittain näihin tekijöihin. Haasteensa tuo se, että esimerkiksi
sukkasujutusta ei voida tehdä kaikkiin kohtiin, joten viimeistely esimerkiksi
lattiakaivojen osalta tulee tehdä massaamalla. Ennen massausta ja pinnoitusta
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on tehtävä viemäreiden ja kaivojen puhdistus ja tärkeä elementti on saada
tarkistettua, että olemassa olevat pinnat ovat puhtaat ennen pinnoitusta.
Toisaalta kaikkeen oppii kokemuksen kautta. Muistettavia asioita seuraavan
kohteen suunnittelu- ja toteutusvaiheeseen täytyy hyödyntää kokemuksesta.
Kokemukseni perusteella taloyhtiöissä keskeisimmät kysymykset esitetään
laadun, kestävyyden ja käyttöiän näkökulmasta.
Pohjaviemäreiden huono kunto on kevyen linjasaneerauksen yllättävin ja
haastavin tekijä. Mikäli pohjaviemäri pystytään puhdistamaan ja kuvaamaan
kunnolla niin, että puhdistus voidaan tehdä huuhtelun lisäksi mekaanisesti, ja
viemäri on tämänkin jälkeen pinnoitettavissa, niin tilanne on hallinnassa. Usein
käy kuitenkin niin, että pohjaviemäri on tukossa, tai siellä on niin paljon liejua,
se on painahtanut paikoin tai siellä on esiintynyt siinä määrin reikiä, että
pohjaviemärin kunnosta ei saada täydellistä käsitystä. Käyttöikää pidentäviin
saneerauksiin suuntaavien hankkeiden lähtökartoituksissa työt jäävät usein
puutteellisiksi, ja jatkotoimenpiteet viemäreiden kunnostuksesta tehdään
vajavaisin tiedoin. Tällöin linjasaneeraushankkeessa otetaan isoja riskejä, jotka
voivat kostautua moninkertaisin kustannuksin toteutusvaiheessa.
Kerrosviemäreiden kunto on pohjaviemäreitä ja tonttiviemäreitä paljon
helpompaa selvittää. Usein niiden käyttö on ollut vähäisempää kuin
pohjaviemäreiden. Tämä ei kuitenkaan tarkoita aina, että ne olisivat
paremmassa kunnossa kuin pohjaviemärit tai pinnoitettavissa. Nimeen omaan
vähällä käytöllä olevat voimakkaita viemärikaasuja sisältäneet valurautaputket
ovat voineet syöpyä kaasujen reagoidessa valurautaan. Tällaisten
yllätysmomenttien vuoksi myös kerrosviemäreiden kunto tulee tutkia myös
tarkasti. Ei ole itsestään selvyys, että mikäli pohjaviemäreiden kunnosta ja
pinnoitettavuuden onnistumisesta saadaan suuntaa-antavaa tietoa, niin
kerrosviemärit olisivat pinnoitettavissa kauttaaltaan. Joskus tällainen suuntaa-
antava tieto pohjaviemäreiden pinnoitettavuuden onnistumisesta antaa
virheellistä tietoa. Pohjaviemäreiden pinnoitettavuus tulee mielestäni olla
päätetty laadukkaan ja kattavan kuntotutkimuksen perusteella.  Ylimalkaisiin ja
puolihuolimattomasti tehtyihin kuntotutkimuksiin ei kannata sortua.
Voimakkaasti reikiintyneiden, syöpyneiden, painuneiden, rakenteisiin suoraan
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liitettyjen viemäreiden kunnostus voi vaatia merkittäviä rakenneavauksia ja
paikoin tällaiset korjaukset ovat verrattavissa raskaan putkiremontin työtapoihin,
purkutöihin ja kustannuksiin. Joskus pinnoitustöiden yhteydessä käy silti ilmi,
että pinnoitus ei onnistu ja joudutaan vaihtamaan työmenetelmää kevyemmästä
vaihtoehdosta perinteisempään linjasaneeraukseen, putkistojen uusimiseen.
Yksi haastava ja erityisen huolellisesti tarkasteltava ilmiö on tilanteessa, jossa
pohjaviemärit sijaitsevat maanvaraisen laatan alla hiekkatäytön sisässä.
Kokemusten perusteella tällaiset pohjaviemärit ovat lähes poikkeuksetta olleet
kelvottomia pinnoitukseen.
Käyttöikää pidentävissä saneerauskohteissa yhtenä haasteena on nähty se,
että kun viemäreiden pinnoitusta varten wc-istuimet joudutaan käyttämään pois
työn ajaksi, niin ongelmaksi tulee istuttaa juuri vastaavanlainen uusi wc-istuin
samalle kohdalle, niin että lattiaa ei tarvitse paikata. Usein vanhat, valujalalla
olevat wc-istuimet rikkoontuvat irrotettaessa. Vanhat wc-istuimet ovat usein
erikokoisia uusien wc-istuinten suhteen. Näin ollen lattia tulee osin
paikattavaksi. Haaste on, että tilalle ei välttämättä löydy vastaavanlaista laattaa
tai mattoa ja liitoskohdan seutu jää epäsiistiksi ja puolivalmiin näköiseksi.
Vastaanottovaiheessa näistä tulee yleensä erimielisyyksiä ja ristiriitaisuuksia
asukkaiden ja urakoitsijan välille.
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4 LINJASANEERAUKSEN AVAINTEKIJÄT
4.1 Hankesuunnittelu
Hankesuunnittelun tarkoituksena on saada selvyys, miten hanke toteutetaan;
millaisilla korjausmenetelmillä, mitkä ovat korjauskustannukset ja miten käy,
mikäli jotain tiettyä rakennuksen tai järjestelmän osaa ei korjata. Sillä
tarkoitetaan toteutussuunnittelua edeltävää selvitystyötä. Hankesuunnittelun
yhteydessä selvitetään myös mahdollisuudet ja rajoitukset käyttää
vaihtoehtoisia menetelmiä. Hankesuunnittelussa on tarkoitus päästä
käsitykseen tilaajan tarpeista. Hankesuunnittelussa on myös hyvä käydä läpi
tekniset vaatimukset ja rajoitteet tilaajan suunnassa. Hankesuunnitteluvaiheen
tarkoitus on kartoittaa suunnittelun alkuvaihetta, korjaushankkeen kokonaisuutta
ja korjausmenetelmiä niin, että ei tehdä vielä varsinaisia suunnitelmia.
Linjasaneeraus on laaja perusparannushanke, jolloin rakennuksessa tehdään
suuria purkutöitä. Tämän vuoksi on järkevää ja edullista suorittaa useita töitä
samanaikaisesti. Samaan aikaan tehtäviä korjaus- tai uusimistöitä voivat olla
vesi- ja viemärijärjestelmät, lämmitysjärjestelmä, ilmanvaihdon järjestelmä,
sähkö- ja telejärjestelmät, kylpyhuoneiden saneeraus ja piha-alueiden korjaus.
(Tarri 2013, 24–25.)
Hankesuunnitteluvaiheessa mukaan voidaan ottaa myös pankin asiantuntija
selvittelemään taloyhtiön rahoitusmahdollisuuksia ja vaihtoehtoja. Hän voi myös
selvittää, millaisia epävarmuustekijöitä rahoitukseen voi liittyä ja hanketta
voidaan lähteä viemään eteenpäin maksimaalisen budjetin puitteissa. Näin,
taloyhtiöille ei tule valmistelun loppuvaiheessa yllätyksiä rahoituksen suhteen.
(Putkiremontti korjausrakentamisen erikoisosaajalta!)
Kun pankki otetaan riittävän aikaisessa vaiheessa mukaan - kokouksiinkin - se
voi tarjota osakkaille erilaisia yksilöityjä ratkaisuja. Pankin mukaan ottaminen
riittävän aikaisessa vaiheessa hankkeeseen helpottaa osakkaiden
päätöksentekoa hankkeen edetessä. Rahoituksen onnistuminen niin
asuntoyhtiötasolla kuin myös henkilökohtaisella tasolla helpottaa hankkeen eri
vaiheiden päätöksentekoa ja myös hankkeisiin suunniteltujen toimenpiteiden
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puoltamista. Hankesuunnittelussa kannattaa selvittää myös jo tiedottamisen
suunnittelu. Riittävän ajoissa käynnistetty tiedotus ja viestintä hankkeesta
lisäävät osakkaiden ja käyttäjien sitoutumista hankkeeseen. Sitoutuminen
nopeuttaa käyttäjien/osakkaiden päätöksentekoa ja lisää myönteistä
asennoitumista hankkeeseen. (Missä vaiheessa isoa korjaushanketta
suunnittelevan taloyhtiön pitäisi olla yhteydessä rahoittajiin?.)
Asunto-osakeyhtiön linjasaneeraushankkeen päävaiheet ovat seuraavat:
1) Kiinteistön perustietojen kokoaminen
2) Nykytilan selvitys
3) Piirustusten digitointi (tarvittaessa)
4) Lisätutkimustarpeet
5) Hankkeen laajuuden määrittäminen
6) Soveltuvien toteutusvaihtoehtojen selvitys ja vertailu
7) Toteutusvaihtoehtojen kustannusarvio
8) Toteutusvaihtoehtojen sisältö, sekä niiden hyöty- ja haittavaikutukset
9) Toteutusmuodon valinta
10)  Hankeaikataulun ja rahoitussuunnitelman laatiminen
11) Arvio riskeistä ja turvallisuusasioista
12) Tuloksena hankesuunnitteluraportti suunnitteluvaihetta varten.
Edellä kuvattua loogista järjestystä suositellaan käytettäväksi. (RIL 252-1- 2009.
2009, 67). Merkityksellistä on se, että missä laajuudessa hankesuunnittelua
lähdetään viemään eteenpäin: tutkitaanko kaikki vaihtoehdot, vai jätetäänkö
alkuvaiheessa suosiolla jo joitain vaihtoehtoja pois.
4.1.1 Lähtötietojen hankinta
Putkiremontin suunnittelu tulee tehdä huolella. On sanottu, että hyvin
suunniteltu on jo puoleksi tehty. Putkiremontissa on äärettömän tärkeää
kartoittaa eri vaihtoehdot niin, että muutoksia ei suunnitteluvaiheessa enää
tehtäisi. Vaihtoehtojen tarkastelemiseen auttaa se, että on olemassa riittävän
hyvät ajantasaiset tiedot kiinteistön kunnosta. Ne saadaan selville selvittämällä
lähtötiedot laadukkaasti ja huolella. Lähtötietoja tarvitaan erityisesti jo
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hankesuunnitteluvaiheeseen. Lähtötiedot keräämällä varmistetaan selkeä
tilannetietous siitä, mitä on tehty ja mitä tarvitsisi vielä tehdä. (RIL 252-1-2009.
2009, 65.)
Kohteissa ei välttämättä ole todellisuutta vastaavia tai alkuperäisiä suunnitelmia
olemassakaan. Huoneistoihin on voitu tehdä korjauksia ja alkuperäisiin
suunnitelmiin on tullut muutoksia. Näiden osalta kiinteistöjen korjaushistoriassa
ei välttämättä ole kaikkia tietoja ja näiltä osin dokumentit ovat puutteelliset. Jotta
korjaushankkeeseen voitaisiin valmistautua hyvin, kiinteistössä on tehtävä
tarkastuksia, mittauksia yms. nykytilanteen kartoittamiseksi ja mahdollisimman
tarkkojen suunnitelmien toteuttamiseksi. Mikäli suunnitelmat ovat pahoin
puutteellisia, varsinaisia toteutusratkaisuja joudutaan tekemään korjaustyön
aikana.
Putkiremontin lähtötietojen hankinta voidaan pilkkoa osiin. Lähtötietojen
hankintatapoja on monia. Tapana on, että aluksi tehdään koko kiinteistöä
koskevia selvityksiä, ja lähtötietojen hankinta muuttuu pikku hiljaa tiettyyn
rakennukseen tai rakennuksen osaan tai järjestelmän liittyvään korjaus tai
uusimishankkeeseen. Selvitykset kohdennetaan, tietämys johonkin
aihealueeseen syventyy, muiden aihealueiden jäädessä vähemmälle huomiolle.
Lähtötietojen hankintaan oleva tarkastuskortti on esitetty liitteessä 2.
4.1.2 Alkuperäiset piirustukset
Hankkeen alussa on hyvä selvittää kohteen alkuperäisten piirustusten
olemassaolo aina kunkin hankkeen tarpeisiin. Alkuperäisten piirustusten
saatavuus on sikälikin tärkeää, että hankkeen suunnittelijat ja urakoitsijat saavat
tietoa suunnitelluista linjavedoista, suunnitteluarvoista ja suunnitelmien ja
toteutuksen paikkansapitävyydestä. Suunnitelmista käy ilmi myös materiaalit, ja
niiden perusteella pystytään arvioimaan työhön tulevia riskejä jopa niin, että
suunnitelmien perusteella voidaan tehdä jo oikeita päätöksiä
korjaustapavaihtoehtojen välillä. Mitä tarkemmat ja mitä paremmin alkuperäisiä
piirustuksia on käytettävissä, sen paremmat lähtötiedot kohteesta saadaan ja
sitä helpompi suunnittelua on aloittaa.
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Tosin on muistettava, että alkuperäiset suunnitelmat varsinkin ennen 1970-
rakennetuissa asunto-osakeyhtiöissä eivät juuri koskaan pidä paikkaansa.
Pieniä muutoksia on useimmiten. Joskus käy ilmi, että kohteen toteutus
poikkeaa suunnitelmista merkittävästikin.
Linjasaneerauksin liittyen on hyvä selvittää lämpö-, vesi- ja viemäripiirustusten
saatavuus. Käytettävissä olisi hyvä olla myös lisäksi rakenne- ja
arkkitehtipiirustukset. Usein piirustukset eivät löydy taloyhtiöstä eivätkä
myöskään isännöitsijältä. Mikäli alkuperäisiä piirustuksia ei löydy näiltä tahoilta,
kannattaa tiedustella asiaa edelliseltä isännöitsijältä, rakennusvalvonnasta,
kaupungin rakennusarkistosta tai vastaavalta taholta. Alkuperäiset piirustukset
ovat saattaneet jäädä myös aikaisemmin kohteelle tehtyjen hankkeiden
yhteydessä suunnittelijoiden pöytälaatikkoihin.
Mikäli alkuperäisiä piirustuksia ei löydy, kohde täytyy suunnitella
arkkitehtipiirustuksista lähtien. Usein vanhoissa kohteissa ei ole piirustuksia
sähköisessä muodossa, joten myös kenties olemassa olevat paperipiirustukset
tulee piirtää sähköiseen muotoon. Arkkitehtipiirustusten välttämättömyys tulee
esille viimeistään siinä vaiheessa kun aloitetaan LVV- ja sähköpiirustusten
tekeminen. Arkkitehtipiirustuksista puhutaan usein inventointipiirustuksina, jossa
kohteen sisämitat on tarkemitattu ja päivitetty piirustuksiin. Tarkemittaus
edesauttaa pienten huoneistojen kalustusten, uusien hormien ja uusien
rakenteiden ja järjestelmien sijoittelua. Mikäli inventointipiirustuksia ja
tarkemittausta ei tehdä, niin se voi näkyä urakan toteutusvaiheessa
kompromissien tekemisenä, pahimmillaan lisätöinä ja urakka-ajan
pidentymisenä. Tästä syystä suositellaan, että mikäli alkuperäiset piirustukset
puuttuvat, niin hankkeessa valitaan arkkitehti tekemään piirustukset sillä
ajatuksella, että hankkeen edetessä sama arkkitehti toimii kenties kohteen
kaluste- ja sisustussuunnitelmien tekijänä ja mahdollisesti myös
pääsuunnittelijana ja suunnittelun koordinaattorina.
Sisustussuunnitelmia tarvitaan varsinkin silloin, kun osakkaat haluavat itse
valita kylpyhuoneidensa laatat ja heillä on ajatus asennuttaa esimerkiksi
erikoisia laattamalleja tai kuvioita. Tässä yhteydessä puhutaan ”naamakuvista”,
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jolloin olisi hyvä, että arkkitehti piirtää kohteen työkuvat ennen kohteen
toteutusta. Arkkitehtia tarvitaan myös antamaan näkökulmia pienten
huoneistojen kalusteiden uudelleen sijoitteluun, sekä mahdollisesti
vaihtoehtoisten sopivampien kalusteiden valintaan. Arkkitehtia tarvitaan lisäksi
julkisten tilojen sisustusten valinnassa. Arkkitehtipalveluja käyttämällä vältytään
monilta ongelmilta hankkeen aikana niin suunnittelijoiden, valvojan,
urakoitsijoiden kuin osakkaidenkin kannalta.
4.1.3 Kunnossapitotarveselvitys
Kunnossapitotarveselvitys on selvitys, jossa käydään läpi kiinteistön kunto
rakenteittain ja järjestelmittäin/laitteistoittain. Siinä on paljon samaa kuin
kuntoarviossa. Kiinteistön kuntoa ja korjaustoimenpiteitä voidaan arvioida
kuntoarvion pohjalta luodun PTS (=pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelma
10 v.) avulla. Kunnossapitotarveselvitys tulisi tehdä vähintään 5 vuoden välein.
Selvityksenä on tarkistaa kuntoarvion PTS:ään merkittyjen korjausten tarve ja
tehdä sen pohjalta korjausliikkeitä kiinteistön tulevien korjausten ajankohtiin.
Korjaustarveselvityksen ajatuksena on helpottaa päätöksen tekoa, mutta myös
kiinnittää huomio kiinteistön ylläpitoon ja kuntoon, niin että seuranta olisi
jatkuvaa, eikä se vain toistuisi säännöllisin väliajoin. Kunnossapitotarveselvitys
ei ole lakisääteinen, vaan se perustuu vapaaehtoisuuteen. Säännöllisen
kiinteistön ylläpidon seuranta helpottaa korjaushankkeiden aikatauluttamista,
joka osaltaan myös edesauttaa ja nopeuttaa hankkeista päättämistä.
Konsulttien laatima PTS auttaa taloyhtiötä suunnittelemaan ja aikatauluttamaan
korjaukset ja saneeraukset niin, että osakkaiden yhtiövastikekustannukset
kyetään pitämään tasaisina. Näin kiinteistön kunnosta huolehtiminen on kaikille
osakkaille mahdollista.
4.1.4 Kuntoarvio
Kuntoarvio on arvio kiinteistön kunnosta ja korjaustarpeesta, joka tehdään
aistinvaraisesti, rakenteita rikkomattomin menetelmin, kohteella tehtyjen
havaintojen, valokuvien, korjaushistorian, asukaskyselyn ja asiakirjatietojen
pohjalta.  Havainnot ja johtopäätökset perustuvat pitkälti ammattitaitoisen
konsultin kokemukseen, mutta myös kiinteistöhoitokorttien ohjeellisiin
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rakenteiden ja järjestelmien teknisten käyttöiän määritelmiin. Kuntoarvion
pohjalta laaditaan rakenne- ja/tai laiteosittain raportti, jossa käydään läpi
kiinteistön kunto, ja korjaustarve kustannuksineen. Korjaustoimenpiteet
ajankohtineen esitetään pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelmassa (PTS)
0–10 v. ajalle, jota voidaan käyttää kiinteistön kunnon ja korjaustarpeiden
arvioinnissa ohjaavana työkaluna. Lähimpien vuosien osalta arviot ja
korjausehdotukset ovat tarkempia kuin kymmenvuotiskauden loppupäässä.
Suositus on, että kuntoarvio päivitetään noin viiden vuoden välein.
(Taloudellinen hankesuunnittelu - pyydä pankin edustaja mukaan
yhtiökokoukseen!.)
Mikäli kuntoarviossa ei saada riittävän tarkkaa tai luotettavaa kuvaa jonkin
rakenneosan, laitteen tai järjestelmän kunnosta, asiantuntija suosittelee
rakennuksen osalle tarkempaa kuntotutkimusta, jossa käydään erilaisin
mittauksin, rakenneavauksin, näytteenotoin, rakenteita rikkovin menetelmin,
tarkemmin läpi rakenteen kuntoa ja korjaustarvetta.
Kuntoarvio teetetään rakenne-, LVI- ja sähköteknisten konsulteilla. Tämän
lisäksi voidaan tehdä erillinen energiataloudellinen selvitys, jossa tarkastellaan
tarkemmin kiinteistön energiataloutta ja siihen liittyviä korjaustarpeita
kustannuksineen.
4.1.5 Kuntotutkimukset
Kuntotutkimus on menettely, jossa rakennuksen jokin rakenne tai osa tai
järjestelmä tai laitteisto tutkitaan asiantuntijoiden toimesta sellaisilla
menetelmillä tai siinä laajuudessa, että tutkitun osan kunto, vauriomekanismit,
suositeltavat korjausmenetelmät ja korjausajankohta saadaan selville riittävällä
tarkkuudella. Huomioitava on, että tutkitun rakenneosan tai laitteiston
perusteella tehdään päätöksiä usein koko rakennuksen osalta. Kuntotutkimus
on tarpeen tehdä ennen korjaustoimenpiteiden suunnitelmien laatimista, jotta
voidaan tehdä päätös kyseiseen kohteeseen parhaiten soveltuvasta
korjausmenetelmästä.
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Linjasaneeraushankkeissa yleisesti teetetään viemärin putkistojen
kuntotutkimus, jossa selvitetään viemäreiden kuntoa ja korjausvaihtoehtoja.
Linjasaneeraushankkeissa yleisesti voidaan punnita korjausvaihtoehtoja
vaihtoehtojen väliltä viemäreiden pinnoitus tai viemäriputkien uusiminen.
Kuntotutkimuksella on tarkoitus saada selvyys ovatko viemärit vielä niin
hyvässä kunnossa, että viemärit voidaan pinnoittaa.
Mikäli viemäreissä on painaumia tai reikiä tai viemäreistä irtoaa
poikkeuksellisen paljon ruostunutta valurautaa puhdistuksen yhteydessä tai
viemärissä on jyrkkiä mutkia, niin lopputuloksena on usein, että viemäreitä ei
teknisesti voi pinnoittaa tai viemäreitä ei kannata alkaa pinnoittaa.
Pinnoittamisen ongelmaksi voi tulla se, että putket ovat alun perin niin
mutkaisia, että pinnoittaminen ei onnistu tai viemäreiden isojen syöpyneiden
reikien paikkaus ei onnistu. Viemärit voivat olla paikoin niin painuneita, että
viemäreitä ei saada puhdistettua pinnoituksen ajaksi pois hulevesistä tai
viemäreiden koko muuttuu matkan varrella niin, että pinnoittaminen on
teknisesti haastavaa tai lähes mahdotonta.
Putkistojen kuntotutkimuksessa linjasaneerauskohteissa käytetään putkien
sisäpuolista videokuvausta. Käytännön kokemusten perusteella todettakoon,
että videokuvaus ei anna todellista kuvaa putkien kunnosta, mikäli
viemäriputkistoja erityisesti pohja- ja tonttiviemäreiden osalta ei ensin huuhdella
ja sen jälkeen vielä puhdisteta eli ”rassata” viemärin sisäpintaan pinttyneestä
liasta ja putken sisäpinnan ruostekerroksesta. Vasta tässä vaiheessa saadaan
käsitys viemäriputkien ja verkoston todellisesta kunnosta. Tässä yhteydessä
ongelmaksi voi tulla se, että mikäli viemäriverkosto, erityisesti pohjaviemäreiden
osalta on heikkolaatuista, viemäriputki saattaa romahtaa ja tällöin
viemäriverkosto tukkiutuu, rikkoontuu ja aiheuttaa viemäriverkostolle
käyttökatkoksen. Tästä syystä viemäriverkoston huuhtelun jälkeiseen
puhdistukseen ”rassaamalla” kannattaa suhtautua kriittisesti ja varauksella. Se
sisältää riskejä, mutta toisaalta kertoo todellisen viemärijärjestelmän kunnon.
Mikäli viemärit romahtavat jossain kohdin, niin puhdistuksessa saattaa selvitä
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varsin nopeastikin, että ainoa toimenpidevaihtoehto on viemäriputkien
uusiminen eli perinteinen linjasaneeraus.
4.1.6 Haitta-aineiden kartoitus
Rakentamisessa on käytetty paljon rakennusmateriaaleja tai aineita, jotka on
myöhemmin todennettu haitalliseksi aineeksi. Suomessa asbestia on käytetty
rakennusmateriaaleissa vuosina 1922–1992. Erityisen runsasta asbestin käyttö
on ollut vuosina 1963-1979.  Yleisin rakentamisessa käytetty haitta-aine on ollut
asbesti, joka on yleisnimike kuitumateriaaleista. Lisäksi yleisesti kiinteistöissä
on esiintynyt PAH-yhdisteitä, lyijyä tai PCB:tä.
Asbestia on todettu olevan linjasaneerauskohteissa märkätilojen vanhojen
laattojen kiinnitys- ja saumalaasteissa sekä seinä- ja lattiatasoitteissa. Lisäksi
asbestia on löydetty vesi- ja lämpöjohtoeristeistä, jotka voivat olla usein
rakenteiden sisässä hormeissa tai lattiavaluissa. Asbestia on todettu olevan
usein myös levyrakenteisissa ilmanvaihtohormeissa, ilmastointikanavissa,
bitumisissa vedeneristeissä, muovimatoissa tai porraskäytävien muovisten
lattialaattojen mustassa liimassa tai vinyylilaatoissa Asbestia on toki myös
palokatkoeristeissä, proppausmassoissa ja palo-ovissa. Pcb:tä ja lyijyä esiintyy
vähemmin sisätiloissa, mutta niitä on todettu olevan lattiamaaleissa tai
rakenteiden saumoissa. Korkeita PAH-yhdisteiden pitoisuuksia on todettu
esiintyvän vanhoissa kiinteistöjen märkätilojen vedeneristeissä.
Asbestipurkutyö tuli luvanvaraiseksi 1988 alkaen. Asbestityöstä on annettu
valtioneuvoston päätös (VNp 1380/94). Asbestipitoisten tuotteiden valmistus ja
käyttö on ollut kielletty vuoden 1994 alusta. Uusi asbestilaki (68/2015) on
astunut voimaan vuoden 2016 alusta, ja se korvaa aikaisemmin käytössä
olevan asbestilain. Uuden lain mukaan purkutöihin tarvitaan lupa eikä
purkutyötä saa tehdä ilman asianmukaista koulutusta. Nykyiset
asbestipurkutyövaltuutukset ovat voimassa kaksi vuotta lain voimaantulon
jälkeen eli vuoden 2017 loppuun. Sen jälkeen tehtävä asbestipurkutyö
edellyttää voimassa olevaa asbestipurkutyölupaa. Purkutyötä saa tehdä vain
työnantaja, jolla on työnsuojeluviranomaisen lupa. Valtuutus edellyttää, että
työnantajalla on asianmukaiset laitteet ja varusteet sekä asianmukainen
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koulutus asbestipurkutyöhön. Koulutus tulee olla työnantajan lisäksi
työntekijöillä. (Asbesti 2015.)
Haitta-ainekartoituksen tarkoituksena on selvittää haitta-aineiden olemassaolo,
nimetä oikeat haitta-aineet, arvioida määrät ja laatu. Haitta-ainekartoituksen
pohjalta kirjoitetaan raportti, joka liitetään urakkalaskenta-aineistoon. Haitta-
ainekartoitusraportin pohjalta urakoitsija saa viitteitä urakkalaskentaan ja osaa
laskea ja arvioida haitallisten aineiden purkamiseen ja jätteiden käsittelyn
vaikutuksen sekä haitta-aineisten materiaalien vaarattomaksi tekemisen
urakkahinnassa.
Rakennuttajan on selvitettävä, sisältääkö purettavat rakenteet terveydelle
haitallisia aineita. Haitta-ainekartoituksen hyvänä puolena voidaan nähdä se,
että kartoituksella voidaan säästää merkittävästi kustannuksia siten, ettei
kalliina asbestityönä pureta materiaaleja, jotka eivät sisällä asbestia ja myös se,
että korjaushankkeen purkutyöt tehdään lain- ja asetusten mukaisesti.
Rakennushankkeeseen ryhtyvä yleensä siirtää huolehtimisvelvollisuuden
sopimuksella työtä toteuttavalle taholle. Lopullinen vastuu on kuitenkin
rakennushankkeen omistajalla. Mikäli rakennuttaja ei ole tätä tehnyt ennen
suunnittelu- tai urakkavaihetta, urakoitsija voi keskeyttää työt ja velvoittaa
rakennuttajaa teettämään haitta-ainekartoitus urakan aikana. Tällöin urakoitsija
voi velvoittaa rakennuttajan maksamaan työmaan keskeytyksestä aiheutuneet
kulut sen lisäksi, että rakennuttaja on velvollinen maksamaan haitta-
ainekartoituksen. Mikäli lisäselvityksiä tehdään urakkavaiheessa tai
urakkahinnan laskemisen jälkeen, lähes poikkeuksetta rakennuttaja joutuu
maksamaan lisätöistä kovemman hinnan, kuin että jos kaikki hankkeeseen
liittyvät selvitykset olisi tehty hankkeen valmisteluvaiheessa. (Rakennuttajan
tehtävät ja asbestipurkutyötä koskevat ohjeet.)
Haitta-ainekartoituksen avulla saadaan myös selvyys urakkavaiheen
lupakäytänteisiin, tuleeko purkutyöt tehdä luvanvaraisena purkutyönä ja missä
laajuudessa. Esimerkiksi asbestinpurkutyöhön tarvitaan työsuojeluviranomaisen
lupa, joka haetaan aluehallintoviranomaiselta. Asbestipurkuyrittäjän on
toimitettava työsuojeluviranomaiselle työsuunnitelma asbestityöstä vähintään
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seitsemän vuorokautta ennen työn aloittamista. Työ voidaan aloittaa
aikaisemmin viranomaisen suostumuksella.
4.1.7 Korjaushistoria
Kohteen korjaushistoria on hyvä käydä mahdollisuuksien mukaan läpi hankkeen
alkuvaiheessa. Mikäli kohteessa on tehty osittaisia kalusteiden tai laitteiden
uusimisia tai esimerkiksi pohjaviemäreiden tai tonttiviemärin osittaisia uusimisia,
niin tieto tällaisista korjauksista auttaa hankkeen valmistelua. Nämä seikat
voivat vaikuttaa myös kustannuksiin alentavasti. Mikäli kohteeseen on uusittu
esimerkiksi salaojituksia tai rakennettu jälkikäteen kaapeleita tms. peittyviä
rakenteita, niin tieto näistä olisi myös hyvä olla olemassa.
Usein linjasaneerauskohteissa teetetään kylpyhuoneiden kartoitus, jossa
käydään läpi mm. märkätilojen vesikalusteet ja remonttitarve. Perinteisessä
linjasaneerauksessa tärkeää on tietää ennen kaikkea se, kuinka paljon
kohteessa on vähän käytettyjä tai lähes uusia vesikalusteita. Voidaanko
käytettyjä vesikalusteita hyödyntää ja vähentää kokonaishankkeen
kustannuksia? Näissä tapauksissa tulee usein esille myös piilevät vesivahingot,
kun huoneistojen kylpyhuoneisiin tehdään pintakosteusmittaukset. Nämä seikat
edesauttavat hankkeen riskien minimoimista ja työn määrään arviointia.
Tällaisissa tilanteissa on hyvä laatia lähtötietojen ja kiinteistökierroksen pohjalta
huoneistokohtaiset kortit tai vastaava korjausrekisteri, jolloin saadaan selville
yksityiskohtainen tieto kunkin huoneiston tehdyistä korjauksista ja muutoksista.
Tämä palvelee hankkeen valmistelijoita, mutta myös urakoitsijoita
toteutusvaiheessa.
Korjaushistorian tiedon perusteella hankkeeseen tulee usein yllätyksiä, ja ne
yleensä jollakin tavalla muuttavat hankkeen luonnetta tai kulkua ennemmin tai
myöhemmin.
4.2 Projektin aloitus
Projekti aloitetaan yleensä sillä, että taloyhtiö on päättänyt laittaa hankkeen
vireille. Taloyhtiö on teetättänyt ennen hankkeeseen ryhtymistä erilaisia
tutkimuksia ja selvityksiä, joita edellä on kuvattu. Taloyhtiön hankkeen ohjausta
47
johtaa isännöitsijä yhdessä taloyhtiön osakkaiden valtuuttaman hallituksen
kanssa. Hankkeen aloitusvaiheessa mukaan on hyvä ja suotavaa ottaa heti
ulkopuolinen, linjasaneeraushankkeisiin perehtynyt ammattitaitoinen konsultti
tekniseksi asiantuntijaksi. Hanke on sosiaalinen prosessi, jossa
projektiorganisaatioon kuuluvat asiantuntijat siirtävät materiaalia ja tietoa siten,
että lopputulos on hankkeen tavoitteita vastaava. (RT 10-11108-2013. 2013, 2.)
Hankkeessa on tärkeä tietää ja tuntea roolit erityisesti roolien rajapinnassa.
4.2.1 Suunnittelun ohjaus
Suunnittelun ohjaus on yhtä kuin suunnittelun johtaminen. Suunnittelun
johtamisella tarkoitetaan suunnitteluun osallistuvien ihmisten johtamista ja
osallistamista. Suunnittelun ohjaukseen linjasaneeraushankkeessa pätee samat
”lainalaisuudet” kuin mihin tahansa muuhun hankkeeseen. Koska
linjasaneeraushankkeessa on kysymys korjausrakentamisesta, niin hankkeessa
tulee olla mukana myös korjaussuunnittelun ja korjausrakennushankkeiden
erityisasiantuntijoita. Hankkeen yleisimpien suunnittelijoiden lisäksi (arkkitehti-,
rakenne-, lvi- ja sähkösuunnittelijat) korjaushankkeissa on hyvä olla
palotekninen asiantuntija, mahdollisesti museoviraston edustaja tai
rakennushistoriallinen asiantuntija sekä joissain tapauksissa
akustiikkasuunnittelija.
Suunnittelun ohjauksen tehtävät voivat olla pienemmissä kohteissa vastaavia
kuin pääsuunnittelijan tehtävät. Isommissa hankkeissa suunnittelun
ohjaamiseen voi kuulua hallinnollisia johtamis- ja ohjaustehtäviä,
aikatauluttamisesta, kustannusohjaukseen liittyviä tehtäviä ja suunnitelmien
yhteensovittamistehtäviä. (RT 13-11120-2013. 2013, 2.)
Suunnittelun ohjauksen ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa
suunnittelutyön eteneminen. Yhtä tärkeää on ohjaamalla motivoida hankkeen
ammattilaisia siihen, että heille muotoutuu kyky toimia ja ylläpitää
suunnitteluorganisaatiota kasassa suunnittelutavoitteiden saavuttamiseksi ja
suunnitteluhankkeen valmistumiseksi. (RT 13-11120-2013.2013, 2.)
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Suunnittelunohjauksen tehtävänä on varmistaa myös, että hankkeessa
käytetään yleisesti korjausalalla omaksuttuja käsitteitä. Suunnittelun ohjauksen
päävastuussa oleva varmistaa, että korjausrakentamisen käsitteistö hallitaan,
sitä sovelletaan ja ylläpidetään yhdenmukaisesti. (RT 13-11120-2013. 2013, 2.)
Suunnittelunohjauksen yksi hallittava asia on hankkeen tavoitteiden
keskinäisestä tärkeyshierarkiasta kiinnipitäminen sekä kyky tarvittaessa
muuttaa eri osapuolten arvomaailmaan kuuluvat pohdinnat
suunnittelupäätöksiksi ja -ohjeiksi. Suunnittelun ohjauksessa suunnittelun
johdosta vastaavat varmistavat ennen varsinaisen suunnittelun aloitusta, että
hankkeelle esitetyt lähtökohdat, tavoitteet ja lähtötiedot vastaavat määräyksiä ja
ne niin laadullisesti kuin määrällisestikin mahdollistavat suunnittelun
aloittamisen. Suunnittelun johdon tulee varmistaa, onko hankkeessa
selvittämättömiä asioita tai dokumentoimattomia tavoitteita. Mikäli tilaaja ei osaa
itse määrittää tavoitteitaan, suunnittelun ohjaus varmistaa ja auttaa tilaajaa
hahmottamaan tavoitteet ja tarpeet. Suunnittelunohjauksen tulee arvioida
viranomaisten ehdotukset korjaushankkeen kokonaisuuteen. Yleisesti
suunnittelun ohjauksessa tulee käydä läpi suunnittelun johtamiseen liittyviä
yleisiä ohjeita ja ehdotuksia, jotka on käsitelty rakennustietokortissa RT 13-
11120, 2013. (RT 13-11120-2013. 2013, 3.)
Suunnittelunohjauksen tarve on erityisen tärkeää hankkeen alkuvaiheessa
ennen varsinaisen suunnittelutyön alkamista. Tärkeää se on koko
suunnitteluhankkeen ajan luonnossuunnittelusta toteutussuunnittelun
päättymiseen. Suunnittelun alusta suunnittelun ohjauksesta vastaavien on
arvioitava kriittisesti lähtötietojen kattavuus, luotettavuus ja ristiriidattomuus.
Lähteet voivat olla erilaisista ja eri–ikäisistä lähteistä. Lähtötiedot voivat liittyä
kiinteistön korjaushistoriaan, kulttuurihistoriallisiin arvoihin, suojelumääräyksiin
tai korjaushanketta varten tehtyihin selvityksiin ja tutkimuksiin.
Suunnittelun toteutusvaiheessa suunnittelun ohjauksen keskeisimpiä tehtäviä
on osata reagoida korjausrakentamisen luonteesta aiheutuvien muuttuvien
olosuhteiden suunnittelutarpeisiin. Suunnittelunohjauksesta vastaavien on
arvioitava ja dokumentoitava korjaushankkeen aikana tulevat uudet tiedot sekä
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täydentää suunnitteluun käytettävää lähtötietoaineistoa. (RT 13-11120-2013.
2013, 4.)
Lainsäädännössä ei tunneta suunnittelunjohtoa tai suunnittelun ohjaajaa
tarkasti. Toki maankäyttö- ja rakennuslaki määrittää, että rakennushankkeeseen
ryhtyvällä on oltava käytössään riittävän pätevä henkilöstö. Maankäyttö- ja
rakennusasetus, joka on osa lainsäädäntöä, määrittää pääsuunnittelijan
velvollisuudet. Maankäyttö- ja rakennuslaki (120 a § 41/2014) määrittää, että
rakentamisen suunnittelussa on oltava suunnittelun kokonaisuudesta ja
laadusta vastaava pääsuunnittelija. Pääsuunnittelijan on rakennushankkeen
ajan huolehdittava, että rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat
muodostavat kokonaisuuden siten, että rakentamista koskevien säännösten ja
määräysten sekä hyvän rakennustavan vaatimukset täyttyvät. Pääsuunnittelijan
on huolehdittava myös siitä, että rakennushankkeeseen ryhtyvä saa tiedon
huolehtimisvelvollisuutensa kannalta merkityksellisistä suunnittelua koskevista
seikoista.Määräyksissä suunnittelusta vastaavaksi on mainittu
rakennushankkeeseen ryhtyvä pääsuunnittelija. Tästä syystä
korjaushankkeissa pääsuunnittelijan läsnäolo korostuu. Pääsuunnittelija
käytännössä vastaa muodollisesti suunnittelun ohjauksesta. Pääsuunnittelija voi
olla sama kuin projektin johtaja mutta ne voivat olla myös eri henkilöitä. Usein
varsinkin laajat hankkeet toteutetaan niin, että kaikki suunnittelutehtävät ovat
roolitettu eri henkilöille. (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999, 21. )
4.2.2 Hankkeen suunnittelijat
LVI-tekniikkaan kohdistuvan peruskorjaustyön suunnittelun avainhenkilöitä ovat
suunnittelutyötä koordinoiva pääsuunnittelija, arkkitehti, LVI-suunnittelija ja
rakennesuunnittelija. Tarvittaessa käytetään myös sähkö- ja telesuunnittelijaa.
Hankkeessa tarvitaan myös projektipäällikkö tai projektinjohtaja. Käytännössä
eri töitä voi hoitaa samakin henkilö. Pääsuunnittelijana on usein joko arkkitehti,
LVI-suunnittelija tai rakennesuunnittelija. Korjaushankkeessa tarvitaan
korjaussuunnittelun erityisosaamista erityisesti vanhemman rakennuskannan
korjaushankkeissa (RT 13-11120-2013. 2013, 2.) Keskeisin rooli
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linjasaneerauksen suunnittelu- ja rakennuttamisvaiheessa on pääsuunnittelijalla
ja projektinjohtajalla.
Pääsuunnittelija
Pääsuunnittelijan tehtäviä on esitetty rakennustietokorteissa (RT 10-11108-
2013; RT 13-11120-2013.) Suunnittelun johtaminen suurissa hankkeissa vaatii
myös hallinnollista johtamista. Tehtäviin kuuluu aikatauluttamiseen ja
kustannuksen ohjaukseen liittyviä tehtäviä. Perinteinen linjasaneeraushanke
vaatii pääsuunnittelijalta perinteisen pääsuunnittelun tehtävän lisäksi seuraavia
tehtäviä.
 Tulee osana suunnittelun yhteensovittamista ja koordinointia huolehtia,
että jokainen, joka toimeksiannosta luovuttaa työympäristön rakennetta,
työtilaa, työ- tai tuotantomenetelmää, konetta, työvälinettä tai muuta
laitetta koskevan suunnitelman, on huolehtinut siitä, että suunnitelmassa
on kohteen ilmoitetun käyttötarkoituksen edellyttämällä tavalla otettu
huomioon tämän lain säännökset (TTL 57 §)
 Ohjaa suunnitteluryhmää ja varmistaa, että muuttuvat tavoitteet otetaan
suunnittelutyössä huomioon.
 Varmistaa, että suunnittelutyö etenee ja että hankkeeseen liittyvät uudet
suunnittelijat ja asiantuntijat saavat ajantasaiset tiedot suunnittelun
lähtötiedoista ja tavoitteista.
 Seuraa hankkeen kehitystä ja varmistaa, että siirtyminen
suunnitteluvaiheesta toiseen tapahtuu hallitusti.
 Perustaa suunnitteluorganisaatiolle tiedonjakokanava tms. tiedonjakoloki
tiedon ja informaation välittymistä varten erityisesti muutostilanteissa.
 Osallistuu asiantuntijana hankkeen tavoitteiden täsmentämiseen sekä
selvittää muuttuvien tavoitteiden merkitystä suunnittelulle.
 Huolehtia hankkeen suunnitteluratkaisujen esitarkastelu paikallisten
viranomaisten kanssa, koska korjaushankkeen määräysten tulkinnoissa
ja lupaharkinnassa esiintyy usein eri ratkaisumalleja hankkeen
luonteesta, ajankohdasta sekä sijainnista johtuen.
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 Huolehtia korjaus- ja muutostyössä työmaalla ilmi tulevien seikkojen
vaikutusten huomioon ottamisesta suunnittelussa, sekä huolehtia
muutossuunnittelun yhteensovittamisesta.
 Ottaa tarpeen vaatiessa aloitteen tarkastuksiin sekä osallistuu
suunnittelua koskeviin tarkastuksiin.
 Varmistaa yhteistyössä muiden osapuolten kanssa, että suunnitelmat
ovat työmaateknisesti toteutuskelpoisia.
 Varmistaa, että kohde tulee kattavasti dokumentoiduksi sekä varmistaa
kohde on sopimuksen mukaisessa kunnossa vastaanottohetkellä sekä
työmaan, että suunnitelmien osalta.
 On velvollinen ottamaan kantaa suunnittelijoiden kelpoisuuteen ja
pätevyyteen.
 On varmistettava itse omiin vastuualueisiinsa liittyvät muodollisuudet ja
juridiset valtuudet.
 Korjaushankkeissa pitää hallita hankkeen tavoitteiden keskinäistä
tärkeyshierarkiaa sekä pystyä muuttamaan eri osapuolien
arvomaailmaan kuuluvia pohdintoja suunnittelupäätöksiksi- ja ohjeiksi.
(RT 13-11120- 2013. 2013, 3–11.)
Projektinjohtaja
Vakiintunut käytäntö on, että taloyhtiö palkkaa hankkeeseen ulkopuolinen
asiantuntijakonsultin tilaajan edustajaksi, jolla on teknisen alan koulutus joko
arkkitehtuurista, rakennustekniikasta tai LVI-tekniikasta ja vankka kokemus
korjausrakentamisesta vastaavan tyyppisistä linjasaneeraushankkeista.
Projektinjohtoon erikoistuneita konsultteja, projektinjohtajia on tarjolla yleensä
insinööri- tai konsulttitoimistossa. Projektinjohtaja, joka toiselta nimeltä voi olla
rakennuttajakonsultti, toimii esimerkiksi pitkälti rakennuttamisen tehtäväluettelon
pohjalta. (RT 10-11107-2013.) Projektinjohtaja toimii hankkeen vetäjänä
yhdessä taloyhtiön kanssa. Projektinjohtaja avustaa taloyhtiötä ja taloyhtiön
hallitusta löytämään parhaat mahdolliset suunnittelijat ja asiantuntijat sekä
myöhemmin urakoitsija toteuttamaan hanketta. Projektinjohtaja pyrkii
arvioimaan eri korjausmenetelmiä ja niiden vaikutuksia lopputulokseen ja sen
kustannuksiin lähtötietoaineiston, taloyhtiön tarpeen ja halukkuuden, mutta
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myös taloudellisten resurssien puitteissa. Projektinjohtaja esittelee myös
mahdolliset urakkamuodot ja ohjaa taloyhtiötä niiden valinnoissa.
Projektinjohtaja valmistelee ja ohjaa hanketta ja toimii ikään kuin taloyhtiön
edunvalvojana. (Linjasaneerauksen vaiheet ja valvonta 2013.) Kirjallisuudessa
käytetään nimitystä projektinjohtaja, mutta usein työtehtävissä samaa tehtävää
kuvataan myös nimellä rakennuttajakonsultti, jota myös tämän työn
myöhemmässä vaiheessa käytetään. Rakennuttajan sijoittuminen hankkeen
organisaatiossa on olla rakennuttajan palkkaama erityisasiantuntija eri
toimijoiden keskiössä (kuva 3).
KUVA 3. Toiminnallinen matriisiorganisaatiomalliesimerkki hankkeen viestintä-
ja yhteistyösuhteista. (RT 13-11120-2013. 2013, 2.)
4.3 Urakan valmistelu
Rakennuttaminen tarkoittaa rakennusprojektien kokonaisvaltaista läpivientiä
suunnittelusta toteutusvaiheeseen saakka. Tämä on tilaajan tehtävä. Tilaaja
palkkaa usein tätä varten asiantuntijan, rakennuttamiskonsultin. Tätä osaa
hankkeesta kuvataan usein myös käsitteellä projektinjohto.
Rakennuttamiskonsultista käytetään myös nimitystä projektinjohtaja.
Projektinjohtajan tehtävänä on saada hankkeen erilaiset toimijat
työskentelemään saumattomasti yhteen. Rakennuttamistehtävät voidaan jakaa
linjasaneeraushankkeissa seuraavasti:
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 hankkeen valmistelu, hankesuunnittelu ja hankkeen lähtötietojen
koordinointi
 suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kilpailuttaminen ja valitseminen
yhdessä tilaajan kanssa
 rakentamisen valmistelu, ohjaus ja valvonta
 valmiin kohteen vastaanotto ja käyttöönotto
 takuutarkastukset ja takuukorjausten teettäminen.
(RIL 252-1-2009. 2009, 71–72.)
Suunnittelun valmistuttua projektinjohtaja on valmistellut kaupalliset
urakkatarjousasiakirjat, joilla hän pyytää sopivaksi katsomiltaan urakoitsijoilta
suunnitteluaineiston perusteella urakkatarjoukset. Urakkatarjoukset saatuaan
projektinhoitaja järjestää selonottoneuvottelut, johon pyydetään yleensä 2–3
sopivinta urakoitsijaa. Yleensä neuvotteluihin pyydetään kolme
kokonaistaloudellisesti edullisinta urakoitsijaa, vaikkakin urakoitsijoiden
tarjousten sisältötekijöitä sekä kokemusta, luotettavuutta ja taloudellista maksu-
ja toimintakykyä olisi myös hyvä arvioida kriittisesti. Tämä on kuitenkin aina
tilaajan harkinnassa, ja projektinhoitaja voi päätyä ratkaisemaan urakoitsijoiden
valinnan ja määrän mielivaltaisesti haluamallaan tavalla yhdessä tilaajan
kanssa. (RIL 252-1-2009. 2009, 71–72.)
Selonottoneuvotteluissa on hyvä käydä läpi ennen kaikkea urakoitsijan
toimittama urakkatarjous, niin että se on tarjottu tarjouspyynnön mukaisesti.
Selonottoneuvotteluissa on hyvä varmistaa erityisesti urakkarajat,
urakkasumma, urakka-aika. Urakoitsijalta on hyvä tiedustella mahdollisia
urakan riskejä sekä riskinhallintaa. Selonottoneuvotteluiden jälkeen tilaaja käy
yhdessä projektijohtajan kanssa läpi selonottoneuvottelujen yhteenvedon, jossa
on hyvä arvioida, tarkastella ja vertailla urakkahinnan lisäksi urakoitsijan
toimintatapoja, työmenetelmiä, kokemusta vastaavista kohteista. Lisäksi on
hyvä arvioida urakoitsijan mahdollisuutta suorittaa vireillä oleva urakkahanke
laadukkaasti niin taloudellisesti kuin tuotannollisesti.  Mikäli tässä vaiheessa on
tullut esille detaljikohtia, jotka ovat kenties jääneet pois suunnitteluaineistosta,
ne on hyvä tarkistaa. (RIL 252-1-2009. 2009, 71–72.)
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Kun taloyhtiö on päättänyt kenties urakoitsijan, projektinjohtajan on hyvä olla
taloyhtiön kanssa laatimassa urakkasopimukset ja valmistella kohdetta tulevaa
hankkeen aloitusta varten. (RIL 252-1-2009. 2009, 71–72.)
4.4 Viranomaiset
Merkittävinä toimijoina linjasaneeraushankkeissa ovat myös viranomaiset.
Viranomaisia voivat olla esimerkiksi kunnan tai kaupungin rakennusvalvonnan
viranomaiset, esimerkiksi rakennustarkastaja, jotka vastaavat piirustusten
tarkastamisesta, lupien myöntämisestä, katselmusten tekemisestä, ja
käyttöönottotarkastuksesta sekä ohjaavat suunnittelu- ja rakennusaikaista
toteutusta lain, asetusten ja säädösten nojalla. (Maankäyttö- ja rakennusasetus
895/1999, 1999) Viranomaisia ovat myös palotarkastajat, jotka ottavat kantaa
lain puitteissa paloteknisiin asioihin, ja museovirasto, jotka voivat ohjata ja ottaa
kantaa muun muassa historiallisten korjausten toteutukseen. (Palolaki
465./1960, 1960.) Viranomaisia voivat olla myös työsuojelupiirin ja
aluehallintoviraston edustajat, jotka ottavat kantaa työturvallisuuteen ja
ympäristöön liittyviin kysymyksiin. (Valtioneuvoston asetus rakennustyön
turvallisuudesta, 2009.)
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5 PROJEKTIKOKEMUKSIEN HYÖDYNTÄMINEN
Esittelen tässä neljä projektikohdettani, joissa on toteutettu linjasaneeraus
(taulukko 2). Yhdessä kohteessa on toteutettu kevyt linjasaneeraus
pinnoitusmenetelmällä, toisessa kohteessa on toteutettu kevyt linjasaneeraus
sukkasujutusmenetelmällä, kolmannessa kohteessa aloitettiin työt kevyellä
putkiremontilla, mutta työmaa muuttui matkan varrella raskaaksi, perinteiseksi
putkiremontiksi. Neljännessä kohteessa toteutettiin perinteinen linjasaneeraus.
Tässäkin kohteessa lähtökohtaisesti suunniteltiin hankkeen aluksi putkiremontin
toteuttamista kevyellä vaihtoehdolla, mutta hankkeen valmistelun
loppuvaiheessa urakka päädyttiin toteuttamaan perinteisellä
linjasaneerausvaihtoehdolla.
TAULUKKO 2. Esimerkkikohteina olleiden projektien yhteenveto.
Kohde Toteutustapa Menetelmä
Case 1:
Kolmikerroksinen
talo, 22
huoneistoa
kevyt
linjasaneeraus
viemäreiden pinnoitus ruiskuvalulla
(käyttövesiputkille ei tehty mitään)
Case 2:
Rivitaloyhtiö, 22
huoneistoa
kevyt
linjasaneeraus
viemäreiden pinnoitus
sukkasujutuksella (käyttövesiputkille ei
tehty mitään)
Case 3:
Kaksikerroksinen
talo, 16
huoneistoa
kevyt
linjasaneeraus
muuttui
perinteiseksi
viemäreiden pinnoitus muuttui
viemäreiden uusimisprojektiksi
(käyttövesiputkille ei tehty mitään)
Case 4:
Viisikerroksinen,
23 huoneistoa
i in n
putkiremontti
viemäreiden ja käyttövesiputkien
uusiminen, kylpyhuoneiden uusiminen
Jokaisessa linjasaneeraushankkeessa on ollut paljon samaa, mutta jokaisessa
on ollut omat erityispiirteensä. Käyn tässä läpi kokemuksiani. Roolini on ollut
näissä hankkeissa toimia projektinjohtajana. Tehtäviini ovat kuuluneet
hankkeen aloitusvaiheen hoitaminen, pääsuunnittelijan tehtävät,
rakennesuunnittelijan tehtävät, rakennuttamisen tehtävät ja valvojan tehtävät.
Roolit ovat vaihdelleet projektikohtaisesti. Tuon esille kehittämiseen liittyviä
tehtäviä. Opinnäytetyön kehityshankkeeseen ei sisälly työmaanaikainen
valvonta, mutta omissa kokemuksissani tuon esille myös suunnittelu- ja
rakennuttamisvaiheesta johtuvia työmaan urakointi- ja valvontavaiheessa
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havaittuja kehityksellisiä näkökohtia. Osa kohteista on ollut sellaisia, että olen
saanut tehtäväkseni ryhtyä projektijohtajaksi kesken projektin.
5.1 Case 1, Kolmekerroksinen, Pienehkö kerrostaloyhtiö.
Case 1:n kohde on kolmekerroksinen, pienehkö 22 huoneiston taloyhtiö.
Urakkaan sisältyi viemäreiden pinnoitus ruiskuvalumenetelmällä,
käyttövesiputkien ja kalusteiden osittainen uusiminen, sekä
talosähköverkoston uusiminen. Asukkaat asuivat huoneistoissaan urakan
aikana. Urakka toteutettiin jaettuna urakkana, jossa asunto-osakeyhtiö
toimi urakan päätoteuttajana. Erillistä pääurakoitsijaa ei ollut. Kohteen
vieressä olevaan taloyhtiöön tehtiin samaan aikaan vastaava urakka,
lähtökohtaisesti samojen urakoitsijoiden toimesta.
Suunnittelun toteutus: Etukäteen oli suunniteltu linjasaneeraus niin, että
kohteessa oli tehty työselostus ruiskuvalupinnoituksen toteutusta varten. Lisäksi
oli tehty huoneistokortit vesikalusteiden uusimisen laskentaa varten. Vesi- ja
viemäripiirustuksia ei ollut toteutettu linjasaneerausurakkaa varten, vaan
kohteessa oli päätetty käyttää alkuperäisiä käyttövesi- ja
viemärijärjestelmäpiirustuksia. Alkuperäisiä piirustuksia ei ollut käyty tarkasti
läpi ja arvio suunnitelmien paikkaansa pitävyydestä oli suurpiirteinen.
Rakennuttamisen toteutus: Urakka-asiakirjat laadittiin alan suunnittelu- ja
konsulttitoimistossa. Käyttövesiputkien uusimis- ja viemärijärjestelmän
kunnostusurakoille suoritettiin erilliset kilpailutukset, jonka jälkeen molempiin
tarjouskilpailuihin saatiin noin 3–5 kpl tarjouksia. Alkuperäinen tarkoitus ei ollut
uusia taloyhtiön sähköjärjestelmiä. Tarjouspyynnössä oli esitetty, että
vierekkäiset kohteet toteutettaisiin yhteishankkeena niin, että molemmat ovat
erillisiä laskutettavia yksiköitä. Urakat olivat pääpiirteissään keskenään
samanlaiset, vierekkäisissä samanlaisissa kohteissa. Viemäreiden
pinnoitusurakan valinta onnistui helposti, vaivattomasti ja mutkitta.
Käyttövesiputkistojen uusimisurakan hinnat olivat taloyhtiön mielestä niin
korkeita, että isännöitsijä päätti pyytää tarjouksen yhdeltä urakoitsijalta, jota ei
ollut kutsuttu urakkatarjouskilpailuun. Taloyhtiö päätyi esittämään tätä
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tarjouskilpailun ulkopuolelta tullutta käyttövesiputkiurakoitsijaa
käyttövesijohtojen uusimisen urakoitsijaksi halvimman hinnan perusteella.
Koska molemmat kohteet toteutettiin jaettuna urakkana, jossa rakennuttaja
toimi päätoteuttajana, niin ”pääurakoitsijaa” kohteelle ei päädytty esittämään.
Toisin sanoen urakoitsijat eivät halunneet ottaa päätoteuttajan vastuuta, koska
viemäreiden pinnoitusurakka ja käyttövesiputkien uusiminen ovat luonteeltaan
niin erityyppisiä urakoita, että urakoitsijat eivät halunneet ottaa vastuuta
toistensa urakoista.  Sovittiin yhteisesti, että jokainen vastaa urakkansa
laadukkaasta toteutuksesta itsenäisesti ja urakoiden rajapinnassa olevat
tehtävät sovitaan hyvässä yhteishengessä urakan aikana.
Kun selonottoneuvottelut oli käyty ja taloyhtiön hallituksen kokouksessa alettiin
puhua urakan aloittamisajankohdasta, taloyhtiöstä esitettiin, että josko tehtäisiin
myös sähköurakat molemmissa taloyhtiöissä samassa yhteydessä. Näistä
pyydettiin tämän jälkeen erilliset tarjoukset, eikä siitä järjestetty erillistä
tarjouskilpailua.
Urakan toteutus: Urakka onnistui tyydyttävästi. Taloyhtiön asukkaat olivat
pääsääntöisesti tyytyväisiä urakkaan. Urakka valmistui aikalailla suunnitellussa
aikataulussa. Huoneistokohtainen haitta urakan aikana oli 2–5 vuorokautta.
Urakoitsijat pyrkivät minimoimaan huoneistokohtaiset häiriöt kuten vedenjakelun
keskeytykset ja viemärin käyttökiellot.
Vierekkäisissä kohteissa toimivat samat urakoitsijat lukuun ottamatta
sähköurakoitsijaa. Kohteissa suoritettiin viemäreiden pinnoitus
ruiskuvalumenetelmällä sekä käyttövesiputkistojen uusiminen
vesikalustevaihtoineen sekä talosähköjärjestelmän uusiminen.
Sähköjärjestelmän uusimisesta vastasi molemmissa kohteissa eri urakoitsijat.
Urakoitsijat pitivät aloitusinfon ennen urakan aloitusta urakoitsijoiden toimesta.
Yleisesti urakan toteutusvaiheet sujuivat pääosin ongelmitta ja kohde valmistui
jotakuinkin ennalta laaditussa aikataulussa. Toteutusvaiheessa tuli toki esille
pieniä ongelmakohtia, joka on tyypillinen ilmiö korjausrakentamisen
toteutusvaiheessa. Kaikkea ei voi etukäteen selvittää tai ennakoida.
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Seuraavassa kuvataan yleisellä tasolla projektin toteutusvaiheessa esille tulleet
projektin keskeisimmät ongelmat. Ongelman kuvauksen jälkeen tuodaan esille
se, millaisia seuraamuksia ongelman esille tulo aiheutti ja miten ongelmakohdat
olisi voitu estää. Toisin sanoen, mitä voimme tämän kohteen toteutusvaiheen
ongelmista ottaa opiksi ja kehittää toimintaa niin, että vastaavat ongelmat
saadaan tulevissa hankkeissa minimoitua.
Haasteena oli urakan toteutus erillisinä urakoina ja niiden yhteensovittaminen.
Valvonnan osalta työläänä oli kaikkien urakoiden erilliset hallinnolliset
sopimusasiat. Valvonnan osalta tämä tarkoitti esimerkiksi kolmea eri urakkaa,
kolmea eri sopimusta ja kolmea eri maksuliikenteen seuraamista. Mikäli
hankkeessa olisi ollut päätoteuttajana urakoitsija, hankkeen valvonnan
työmäärä olisi ollut vähäisempi hallinnon osalta.
Valvonnan osalta haastavaa oli myös pinnoitteen paksuuden tarkistaminen ja
sen selvittäminen viemärin seinämien sisäpuolelta. Ruiskuvalun paksuutta
viemäreissä ei voida mitenkään todeta. Haastavia kohtia olivat mutkat ja
vaakasuuntaiset tuuletusviemärit sekä myös perustusrakenteissa ja
maanvaraisen laatan alla (ei betonin sisässä) olevat huonokuntoiset
pohjaviemärit. Myös pesualtaan ohuen viemäriputken (alle 50 mm) pinnoitus
ruiskuvalamalla on koettu haastavaksi. Pesualtaan viemäriputki jätetään usein
pinnoittamatta, ja se poistetaan käytöstä, ja näin ollen pesualtaaseen
asennetaan uusi muovinen viemäriputki, joka kytketään sivuhaaralliseen wc-
istuimeen. Tämä on osoittautunut teknisesti varmemmaksi ja paremmaksi
keinoksi. Esteettisesti ratkaisu ei ole kaikkia tyydyttänyt.
5.2 Case 2, Pienehkö kahden talon rivitaloyhtiö
Case 2:n kohde on yksikerroksinen, pienehkö 22 huoneistoa käsittävä,
kahden talon rivitaloyhtiö. Urakkaan sisältyi viemäreiden pinnoitus
sukkasujutusmenetelmällä. Asukkaat asuivat huoneistoissaan urakan
aikana. Urakka toteutettiin kokonaisurakkana, jossa urakoitsija toimi
pääurakoitsijana ja päätoteuttajana.
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Suunnittelun toteutus: Kohteen urakkana oli viemärijärjestelmän pinnoitus
sukkasujutusmenetelmällä. Kohteessa oli päätetty lisäksi uusia kaikki wc-
istuimet sivuhaarallisiksi taloyhtiön päätöksellä.
Suunnittelun oli toteuttanut paikallinen LVI-suunnittelutoimisto. Ennen
suunnittelua oli kuvattu viemäriputket niin, että viemäreitä ei ollut puhdistettu.
Videokuvauksen tarkoituksena oli selvittää, missä kunnossa viemärit ovat ja
ovatko viemärit pinnoitettavissa. Tarkemmin ottaen tässä vaiheessa
videokuvauksen tarkoituksena oli ollut selvittää alkuperäisen toteutuksen
todenmukaisuus ja piirtää olemassa oleva viemärijärjestelmä ajantasaiseksi
suunnitelma-asiakirjoihin. Videokuvausten pohjalta suunnittelija oli piirtänyt
runkoviemärilinjan ja myös huoneiston viemärilinjat. Videokuvauksissa ei ollut
tullut esille runkoviemärilinjan koon vaihtelu linjan eri vaiheissa, tai sitä ei
ainakaan suunnitelma-asiakirjoissa ollut esitetty. Viemäriverkoston piirustukset
oli toteutettu tältä osin puutteellisesti. Suunnitelmiin ei ollut merkitty urakkarajaa,
joten mm. tonttiviemärin ja kaupungin runkoviemärin liitoskohta oli jätetty
epäselväksi.
Suunnitelma-asiakirjat sisälsivät viemäripiirustusten lisäksi suurpiirteisen
rakennustyöselostuksen. Kohteesta oli teetetty huoneistokortit vesikalusteiden
kuntoa ja vaihtoa silmällä pitäen. Suunnitelmista puuttuivat detaljipiirustukset.
Tässä kohteessa detaljipiirustukset olisi ollut hyvä olla mm. vesikalusteiden
kannakoinnista ja liitoskohdista, lattiakaivon ja pinnoituskohdan liitoskohdasta
sekä rakenteiden purkukohdista.
Rakennuttamisen toteutus: Urakka-asiakirjat laadittiin alan suunnittelu- ja
konsulttitoimistossa. Urakka-asiakirjoihin kuuluivat kaupallisten asiakirjojen
lisäksi tekniset asiakirjat, eli tässä tapauksessa kohteen pohjapiirustukset,
joissa oli nähtävillä viemäripiirustukset sekä rakennustyöselostus.
Tarjouskilpailuissa saatiin noin 3–5 kpl tarjouksia. Rakennuttamisvaihe
toteutettiin normaalisti.
Urakan toteutus:
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Työmaan yleinen ilmapiiri oli ajoittaisista suurista ongelmista huolimatta
kohtalainen ja urakka onnistui kohtuullisesti. Urakan kesto oli 1,5 kk arvioitua
pidempi. Viemärin pinnoitus toteutettiin talo kerrallaan. Urakoitsija pyrki siihen,
että huoneistokohtainen haitta olisi mahdollisimman vähäinen.
Huoneistokohtaiset käyttökatkokset urakan aikana olivat noin 1–2 viikkoa. Työn
piti olla lähtökohtaisesti helppo. Urakoitsijat totesivat viemäreiden
puhdistusvaiheessa, että viemäreissä on vain yksittäisiä reikiä. Jo urakan
alkaessa urakoitsijan työmaan teknisessä toteutuksessa alkoi esiintyä
ongelmia. Keskeistä roolia näytteli urakoitsijan toiminnan huolimattomuus ja
huonosti valmistellut työtekniset vaiheet.
Toteutusvaiheessa kävi ilmi, että runkoviemärilinjan koko (halkaisija) muuttuu
paikoin rakennuksen eri osissa muutamassa kohdin. Tämä aiheutti haasteita
sukkasujutusmenetelmälle. Runkoviemäri olisi pitänyt olla yhdenkokoinen
sukkasujutuksen onnistumiseksi. Selonottoneuvotteluissa urakoitsija lupaili, että
viemärit pystytään sukkasujuttamaan kauttaaltaan. Työmaavaiheessa
urakoitsija kuitenkin totesi, että sukkasujuttaminen ei kaikilta osin onnistukaan.
Tämän vuoksi osa viemäriverkostosta pinnoitettiin ruiskuvalamalla. Eikö
urakoitsija ollut tietoinen sukkasujutuksen haasteista, vai eikö se ollut
perehtynyt riittävän hyvin urakka-asiakirjoihin?
Toteutusvaiheessa haasteita tuli myös sitä myötä, kun ilmanpaineella asennettu
sukka puhkesi viemäriverkostoon ennen kuin se ehti kovettua. Tällöin
korjausvaihtoehtona oli poistaa puhjennut sukka viemäriputkesta. Tässä
urakassa sattui kaksi sukan puhkeamista. Ensimmäisessä tapauksessa sukka
ehdittiin saada pois viemäriverkostosta lattiakaivon kautta ennen kuin se ehti
kovettua. Toisessa tapauksessa viemäriputkeen asennettu puhjennut sukka ehti
kovettua viemäriverkostoon ennekuin puhkeaminen huomattiin. Tässä
tapauksessa puhjennut ja kovettunut sukka oli lytistynyt viemäriin ja näin ollen
se tukki viemärin. Viemärin korjaamiseksi ei ollut muita vaihtoehtoja, kuin tehdä
lattiaan rakenneavaus lytistyneeksi kovettuneen ”viemäriputken” poistamiseksi.
Tästä aiheutui sekä työajallisesti, että kustannuksiltaan merkittävä lisätyö.
Rakenneavaus huoneiston lattian rakenneavaus yhteiseen eteis- ja
olohuonetilaan tarkoitti myös, että lattian pintamateriaalit piti uusia kauttaaltaan.
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Huolimattomuuksien vuoksi tästä aiheutui lisälaskujen ja työaikataulujen
venymisten lisäksi myös negatiivisia tuntemuksia taloyhtiölle. Suurimman osan
lisälaskuista urakoitsija otti omaan piikkiinsä. Usein käy niin, että urakoitsijat
osaavat piilottaa omista virheistään aiheutuvia lisätöitä jollakin tavalla muuhun
urakkaan sisällytettäväksi.
Jälkikäteen ajateltuna urakoitsijan olisi pitänyt varmistaa viemärin sisäpinnan
osuus niin, että viemärissä ei ole ylimääräisiä, kenties teräviäkin piikkejä, jotka
olisi voinut vahingoittaa työn toteutusta.
Yksi ongelma tuli eteen siitä, kun viemärin huuhteluauton kuljettaja ei ollut
saanut ohjeistusta huuhtelua varten rajoitetusta painemäärästä. Niinpä
painemäärän ollessa liian korkea viemäriverkoston jätteet roiskuivat avoimista
wc-istuimista kylpyhuoneiden pinnoille liaten pinnat siivottomaan kuntoon.
Edellä esitettyjen ongelmien kohdatessa urakoitsijan viestintä taloyhtiön
suuntaan ei toiminut moitteettomasti. Taloyhtiön asukkaat olivat usein
hämmentyneitä työmaalla näkemästään ja kokemastaan. He olivat epätietoisia
siitä, mitä ongelmista seuraa ja esimerkiksi miten se vaikuttaa urakka-
aikatauluihin ja lisäkustannuksiin. Urakoitsijalla ei ollut etukäteen mietittyä
tiedotuskanavaa, vaan väliin tiedotus hoidettiin suusanallisesti milloin
kenellekin, tai välillä paperi-ilmoituksin. Tiedottaminen ei ollut systemaattista,
täsmällistä ja loogista. Ymmärrettävää, että kiireen keskellä yllättävien
tilanteiden kohdatessa tiedottaminen saattaa jäädä toisarvoiseksi. Toisarvoinen
sen tulee tiettyyn pisteeseen saakka ollakin. Asukkaat ovat maksavia asiakkaita
ja koska he asuvat kohteessa, niin informaation jakaminen urakan etenemisestä
ja kulusta on kaikesta huolimatta ensiarvoisen tärkeää.
5.3 Case 3, Kaksikerroksinen, Pienehkö taloyhtiö
Case 3:n kohde on kaksikerroksinen pienehkö, 16 huoneistoa käsittävä,
taloyhtiö. Urakkaan sisältyi viemäreiden pinnoitus ruiskuvalumenetelmällä
sekä kalusteiden osittainen uusiminen. Tämä urakka jouduttiin
muuttamaan urakan aikana viemäreiden osalta perinteiseksi
linjasaneeraukseksi. Käyttövesiputkistot kohteessa oli uusittu jo
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aikaisemmin. Asukkaat asuivat pääosin huoneistoissaan urakan aikana.
Urakan luonteen muututtua ensimmäisen kerroksen asukkaiden täytyi
muuttaa pois urakan tieltä. Kohteessa jouduttiin uusimaan pohjaviemäri,
ensimmäisen kerroksen kerrosviemärit sekä yksi toisen kerroksen
märkätilan viemäröinti sekä osa tuuletusviemäreistä. Alkuperäisestä
pinnoitusurakasta jäi jäljelle seitsemän huoneiston viemäreiden
pinnoitukset. Muilta osin viemärit pääosin uusittiin. Urakka toteutettiin
kahtena kokonaisurakkana.
Suunnittelun toteutus: Hankkeen ensimmäisessä vaiheessa kohteeseen oli
suunniteltu viemäreiden pinnoitus ruiskuvalumenetelmällä. Käyttövesiputket oli
uusittu jo aikaisemmin, joten tässä urakassa niihin ei tarvinnut kajota.
Ruiskuvalupinnoitusta varten oli laadittu työselostus, jonka lisäksi oli laadittu
huoneistokortit vesikalusteiden uusimisen laskentaa varten. Kohteen
viemärilinjat oli videokuvattu olemassa olevien alkuperäisten viemäreiden
paikantamista varten erään asiantuntijan toimesta. Videokuvauksen pohjalta
arvioitiin olemassa olevien viemärilinjojen sijaintia. Kuvausten pohjalta oli
piirretty viemärilinjat alkuperäisiin pohjapiirustuksiin. Edellä kuvatuilla
suunnitelma-asiakirjoilla kohde kilpailutettiin ja niillä kohdetta lähdettiin
toteuttamaan.
Ensimmäisen vaiheen toteutusvaiheessa hankkeessa tuli eteen siinä määrin
ongelmia, että työn toteutustapa piti muuttaa ruiskuvalupinnoituksesta
viemäreiden uusimiseen. Viemäreiden uusiminen oli niin mittava urakka, että
urakan kilpailuttamista varten tuli laatia uudet suunnitelmat, jotka toteuttivat lvi-
ja rakennesuunnittelun ammattilaiset.
Rakennuttamisen toteutus: Ensimmäisessä vaiheessa urakka-asiakirjoihin
kuuluivat kaupallisten asiakirjojen lisäksi tekniset asiakirjat, eli tässä
tapauksessa kohteen pohjapiirustukset, joissa oli nähtävillä viemäripiirustukset
sekä rakennustyöselostus. Tarjouskilpailuissa saatiin noin 3–5 kpl tarjouksia
viemäreiden pinnoitusurakoitsijoilta.
Toisen vaiheen kilpailutusta varten jouduttiin ensin kilpailuttamaan suunnittelu,
jonka jälkeen laitettiin suunnittelu käyntiin. Suunnitteluvaiheen tarkistamisen ja
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hyväksynnän jälkeen kilpailutettiin LVI-urakoitsijoita 3–5 kpl. Tässä yhteydessä
ei voitu käyttää samoja urakoitsijoita, jotka olivat osallistuneet ensimmäiseen
tarjouskilpailuun, koska urakan luonne muuttui pinnoituksesta viemäreiden
uusimiseen. Lisäksi tähän urakkavaiheeseen sisältyi myös kylpyhuoneiden
uusiminen. LVI-urakka toteutettiin pääurakkana, jossa rakennusurakoitsijat
toimivat LVI-urakoitsijan aliurakoitsijoina.
Urakan toteutus: Urakan toteutus oli tarkoitus aloittaa pohjaviemäreiden
ruiskuvalulla. Koska pohjaviemäreitä ei päästy kuvaamaan kunnolla, urakoitsija
esitti töiden jatkamista kerrosviemäreistä. Päätettiin, että tehdään työ
urakoitsijan esittämällä tavalla. Kun kerrosviemärit oltiin saamassa valmiiksi,
pohjaviemärin kuvausten aluksi kävi ilmi, että pohjaviemäri on siinä kunnossa,
että sitä ei voidakaan pinnoittaa. Se oli osittain ruostunut puhki niin pahasti ja
laajalta alueelta, että sitä ei voitu kuvata, jotta se ei romahda kokonaan. Tästä
syystä pohjaviemäreitä ei siis voitu puhdistaa eikä pinnoittaa. Vaihtoehdot olivat
vähissä ja tehtävänä oli ainoastaan alkaa suunnittelemaan uusi pohjaviemäri.
Työt jouduttiin keskeyttämään ja aloittamaan pohjaviemäreiden suunnittelutyö.
Kun työt saatiin uudelleen käyntiin toiseen vaiheen tarjouskilpailun jälkeen, työt
alkoivat normaalisti. Koska pohjaviemäri piti rakentaa uudelleen, myös
kerrosviemäreiden liitännät pohjaviemäreihin jouduttiin tekemään uudelleen.
Tämä tarkoitti myös sitä, että ensimmäisen kerroksen viemärit ja sitä myötä
myös kaikki ensimmäisen kerroksen kylpyhuoneet jouduttiin uusimaan
kauttaaltaan. Työt sinänsä sujuivat kohtalaisen ripeästi. Ensimmäisen kerroksen
kylpyhuoneiden uusimisen lisäksi urakan loppuvaiheessa tuli esille myös uusi
ongelma. Alkuperäisessä viemäreiden pinnoitusurakassa myös tuuletusviemärit
oli pitänyt pinnoittaa ruiskuvalamalla heti syksyllä. Tätä ei ollut kuitenkaan tehty,
se oli sovittu jätettäväksi kokonaan kevääseen. Ensimmäisen urakkavaiheen
viemärikuvauksissa tuuletusviemäreiden kuntoa ei ollut selvitetty. Kuvauksissa
kävi ilmi, että yhdessä pystytuuletusviemärissä on niin iso reikä, ettei sitä voi
paikata. Tästä syystä jouduttiin tekemään yksi uusi rakenneavaus toisen
kerroksen pystyviemärihormiin. Rakenneavauksesta kävi ilmi, että
tuuletusviemäri on valettu osin rakenteiden sisään. Rakenteita jouduttiin
purkamaan niin paljon, että päädyttiin uusimaan toisestakin kerroksesta yksi
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kylpyhuone vielä lisää. Tässä yhteydessä 9 kylpyhuonetta 16:sta oli jo jouduttu
uusimaan.
Urakka saatiin monien haasteiden jälkeen toteutettua. Aikataulu venyi ja
kustannukset kasvoivat merkittävästi alkuperäiseen urakkaan nähden.
Harmittavaa tässä kohteessa oli, että ensimmäisen kerroksen ruiskuvalut tuli
tehtyä turhaan. Ne jouduttiin purkamaan siinä vaiheessa, kun ensimmäisen
kerroksen kylpyhuoneet jouduttiin uusimaan. Urakka piti alun perin kestää
ainoastaan 2 kk, mutta todellisuudessa urakka kesti odotusaikoineen 8 kk.
5.4 Case 4, Viisikerroksinen, Pienehkö taloyhtiö
Case 4:n kohde on viisikerroksinen, pienehkö 23 huoneiston taloyhtiö.
Urakkaan sisältyi linjasaneeraus perinteisellä linjasaneerausmenetelmällä.
Kohteessa uusittiin viemäriverkosto, käyttövesiputket,
talosähköjärjestelmä, teleautomaatio sekä märkätilat. Asukkaat eivät
voineet asua huoneistoissaan urakan aikana. Urakka toteutettiin
kokonaisurakkana, jossa urakoitsija toimi pääurakoitsijana ja
päätoteuttajana.
Suunnittelun toteutus: Suunnittelu 1: Kohde suunniteltiin alun perin
toteutettavaksi niin, että viemärit olisi pinnoitettu sukkasujutusmenetelmällä
käyttövesiputket ja talosähkö olisi uusittu. Lisäksi varalta suunniteltiin jo
pohjaviemärit uusittavaksi siltä varalta, että mikäli ne ovat huonossa kunnossa
ja niitä ei pystytäkään toteuttamaan sukkasujuttamalla. Tältä varalta
suunnitelmat olisivat jo urakkavaiheessa olemassa, eikä töitä tarvitsisi
keskeyttää sen takia, että jouduttaisiin suunnitelmia odottamaan.
Suunnittelu 2: Selonottoneuvotteluvaiheessa kysyttiin urakoitsijalta, mikä olisi
hinta-arvio, mikäli viemäriverkosto uusittaisiinkin kauttaaltaan. Hinta-arvio
kysyttiin myös muilta urakkatarjouskilpailuun osallistuneilta. Tuloksena oli, että
viemäreiden sukkasujutus oli melko lähellä viemäreiden uusimishintaa, jonka
vuoksi olisi järkevää uusia viemärit. Tältä pohjalta taloyhtiö teki päätöksen siitä,
että muutetaan viemäreiden sukkasujutus viemäreiden uusimiseksi. Tältä osalta
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suunnitelmat muuttuivat. Lisäksi päätettiin uusia myös taloyhtiön sauna ja tähän
liittyenkin suunnitelmat päivitettiin.
Suunnitelmat käsittivät siis käyttövesi-, viemäri-, sähkö-, teleautomaatio- ja
kalustepiirustukset. Piirustuksia täydennettiin palokatko- ja reikäpiirustuksilla
urakoitsijan valinnan jälkeen ennen työmaan toteutusvaihetta. Kohteesta ei ollut
käytettävissä alkuperäisiä LVV-piirustuksia.
Rakennuttamisen toteutus: Ensimmäisessä vaiheessa urakka-asiakirjoihin
kuuluivat kaupallisten asiakirjojen lisäksi edellä esitetyt tekniset asiakirjat.
Ensimmäiseen urakkatarjouskilpailuun osallistui noin 10 kpl urakoitsijoita.
Urakkatarjouskilpailu järjestettiin niin, että joko viemäripinnoitusurakoitsijat tai
varsinaiset LVI-urakoitsijat olisivat tarjonneet urakkaa kokonaisurakkana. Kävi
kuitenkin ilmi, että kukaan urakoitsijoista ei tarjonnut urakkaa kokonaisurakkana
ja he eivät myöskään ottaneet pääurakoitsijan vastuuta kokonaisurakasta.
Viemäripinnoitusurakoitsijat tarjosivat omissa urakkatarjouksissaan vain
viemäripinnoitusurakat ja muut LVI-urakoitsijat tarjosivat urakan muutoin, mutta
eivät tarjonneet viemäripinnoitusurakkaa. Koska selonottoneuvotteluissa kävi
ilmi, että viemäreiden pinnoitus sukkasujutusmenetelmällä oli hinnaltaan niin
lähellä sitä vaihtoehtoa, että josko viemärit uusitaan kokonaan, niin taloyhtiö
päätti pohdintojen jälkeen pyytää viideltä LVI-urakoitsijoilta tarjouksen
päivityksen, jossa käyttövesi- ja sähköjärjestelmän uusimisen lisäksi pyydettiin
viemäreiden uusimisen urakka samaan kokonaisurakkaan. Tässä yhteydessä
melkein kaikki urakoitsijat jättivät tarjouksen ns. perinteisestä putkiremontista.
Tosin huomattavaa oli, että tähän liittyen ei ollut ehditty tietenkään päivittää
kerrosviemäreiden piirustuksia ajan tasalle ja urakoitsijat antoivat hintansa
arviopohjalta, jotka kylläkin vaadittiin kiinteinä kokonaishintoina.
Siinä vaiheessa kun urakan luonne oli päätetty muuttaa viemäreiden
pinnoitusurakasta perinteiseen linjasaneerauksiin, niin selonottoneuvotteluihin
pyydettiin kaksi urakoitsijaa, joista taloyhtiö valitsi sitten edullisemman kohteen
perinteisen putkiremontin urakoitsijaksi. Urakoitsijan kanssa laadittiin
urakkasopimus ja sovittiin, töiden aloituksesta niin, että ne alkaisivat
marraskuussa 2014.
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Tässä vaiheessa urakoitsija esitti, että suunnitelmat tulee päivittää niin, että
urakan alkaessa urakoitsijalla on käytössään leimatut rakennuslupapiirustukset,
jossa on myös viemäripiirustukset kerrosten osalta, täydennettynä palokatko- ja
reikäpiirustuksilla. Tässä kohteessa ei riittänyt toimenpidelupa, vaan
kohteeseen tuli hakea rakennuslupa kaupungin rakennusvalvonnasta.
Urakan toteutus:
Urakka aloitettiin marraskuun puolivälissä työmaan perustamisella ja
asbestipurkutöillä. Kun asbestipurkutyöt oli tehty, sähkö ja LVI-urakoitsijat
pääsivät tekemään purkutöitä kellariin. Samalla tehtiin työmaan järjestely- ja
suojaustöitä kellarissa ja liikehuoneistoissa sekä porraskäytävissä. Urakasta oli
sovittu, että ensimmäisessä porrashuoneessa ja kyseisen porrashuoneen
huoneistoissa työt aloitetaan joulukuun alusta ja tällöin huoneistot tulee olla
tyhjinä. Veden- ja, sähkönjakelu keskeytettiin ja viemärit menivät käyttökieltoon.
Haastavaa tässä urakassa oli se, että ensimmäisen kerroksen liikehuoneistot
olivat koko ajan käytössä Urakoitsija lupasi urakan alkuvaiheessa huomioida
liikehuoneistojen vuokralaiset niin, että he pystyvät kohtuullisessa määrin
ylläpitämään liiketoimintaa urakasta huolimatta.
Urakan aikana ei ole voinut välttyä lisätöiltä. Koskaan ei tarkalleen ottaen voi
tietää mitä rakenteiden sisästä löytyy ja sama tilanne oli tässä urakassa.
Hormien sisässä oli asbestieristettyjä putkia, viemäriputket ovat välillä kulkeneet
rakenteiden sisässä yllättävällä tavalla, joihin ei suunnitelmavaiheessa ole
pystynyt varautumaan.
Urakka valmistui kesäkuussa 2015 aikataulun mukaisesti. Lisätyöt olivat
loppujen lopuksi vähäiset, vaikka tässäkin kohteessa esiintyi jonkin verran
ongelmia. Urakoitsija tuli hyvin toimeen tilaajan kanssa ja näin ollen ongelmat
saatiin yhteistuumin ratkottua konsultin välityksellä.
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5.5 Projektien arviointi
Olen arvioinut toteutettuja projekteja kehityksellisestä näkökulmasta. Tuon esille
seuraavassa keskeisimpiä havaintoja, jotka toistuivat hankkeissa ja jotka
todennäköisesti ovat erittäin keskeisiä ongelmia ja kehitystehtäviä muissa
vastaavantyyppisissä projekteissa (taulukko 3).
Yleisesti todettakoon, että toteutetuissa hankkeissa merkityksellisiä asioita ovat
toteutuksen laadun lisäksi aikataulussa pysyminen ja mahdolliset
lisäkustannukset. Esimerkkitapauksissa edellä esitetyt muuttujat vaihtelivat.
Toisaalta muuttujien yhtäläinen suhde toisiinsa oli aika tavalla vakio. Jos
pysyttiin aikataulussa, lisäkustannukset olivat vähäiset ja laatukin oli yleensä
hyvä. Jos puolestaan aikataulut pettivät, yleensä laadussa oli heikkouksia tai
siihen jouduttiin enemmän puuttumaan työmaan aikana ja lisäkustannukset
olivat suuremmat.
TAULUKKO 3. Yhteenveto hankkeiden pohjalta saatujen kokemusten myötä
muotoutuneista keskeisistä kehitystehtävistä.
Kehitystehtävät
 Perusteellinen ja huolellinen esiselvitys ja suunnittelu hankkeen alussa
 Laadunvalvonnan toimien korostaminen suunnitteluvaiheessa
 Urakoitsijan toteutuksen suunnittelulla merkittävä vaikutus
 Toteutusvaiheen viestintä
 Viranomaisyhteistyö
5.5.1 Perusteellinen ja huolellinen valmistelutyö hankkeen alussa
Olipa kyse sitten perinteisestä putkiremontista tai suppeammasta
kunnostustoimenpiteestä, tilaajalla tulisi olla niin selkeästi määritetty tavoite ja
tarve, että sovittu toteutustapa vietäisiin loppuun eikä suunniteltuja
toteutustapoja lähdettäisi muuttamaan kesken hankkeen. Tämä koskee
niin, urakkatarjouskilpailua, kuin valittua menettelytapaa. Mikäli sovittuja
toteutustapoja haluttaisiinkin muuttaa, otettaisiin hankkeelle niin pitkä aikalisä,
että ehdittäisiin laatia hankkeen uudelle toteutustavalle uudet suunnitelmat ja
täydellinen urakkalaskenta-aineisto. Silloin kun hankkeeseen on sidottu
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ulkopuolisia toimijoita, ehdottoman suotavaa olisi toimia reilun pelin
hengessä, niin, että kaikki osapuolet olisivat tietoisia hankkeen muuttuvista
tekijöistä. Tämä olisi hyvä tehdä siksi, että niin laskenta- kuin toteutusvaiheessa
urakoitsijalla olisi käytössä täydelliset piirustussarjat toteutettavista
suunnitteluratkaisuista.
Jos esimerkkikohteiden projekteissa kuntotutkimukset tai lähtötietojen selvitys
olisi tehty huolellisesti ja laadukkaasti, ei näissä projektissa kohdattuja ongelmia
olisi pitänyt tulla vastaan hankkeen toteutusvaiheessa. Joskus kuntotutkimuksia
joudutaan laajentamaan hankkeen toteutusvaiheessa ja ihan kaikkea ei
välttämättä voida tutkia aina hankkeen alkuvaiheessa. Jos kuntotutkimuksen
perusteella olisi saatu tieto pohjaviemäreiden huonosta kunnosta, olisi
lähtökohtaisesti viemäreiden pinnoitus unohdettu ja alettu korjata kiinteistön
viemärit alun alkaen uusimalla viemärit. Nyt näissä esimerkkikohteissa kävi
varsin usein ilmi se, että kuntotutkimuksia oli tehty jollain tasolla, mutta ei
riittävän laadukkaasti ja huolellisesti, koska erityisesti viemäreiden
pinnoitushankkeissa tuli esiin monia yllätyksiä, jotka vaikuttivat raskauttavasti
hankkeen kulkuun. Tästä johtuen urakka-aika tai hankkeen
kokonaiskustannukset kasvoivat alkuperäisestä urakkasummasta merkittävästi.
Kuntotutkimukset tulee tehdä laadukkaasti ja heti hankkeen alkuvaiheessa
ennen toteutusvaihtoehdosta päättämistä.
Projektiryhmässä tulee olla riittävän kattava kokoonpano. Esimerkkikohteiden
suunnitteluryhmissä ei ollut juurikaan käytetty arkkitehtia. Yleisesti
suunnitteluorganisaation laajuuteen ja sen laatimiseen kannattaa käyttää aikaa
ja siihen tulee perehtyä huolellisesti. Usein arkkitehti voi olla varsinkin
laajemmissa hankkeissa esimerkiksi pääsuunnittelijana. Mikäli arkkitehti ei
olisikaan hankkeessa koko suunnittelutyön ajan, arkkitehdiltä kannattaa pyytää
konsulttiapua varsinkin hankkeen alkuvaiheessa. Erityisesti perinteisessä
linjasaneeraushankkeessa arkkitehdin rooli on merkittävä. Esimerkkikohteissa
kaikki suunnitelmat eivät olleet mittatarkkoja, ja toteutusvaiheessa tuli esille
mm. mittavirheitä, jotka puolestaan näkyivät mm. kalusteiden asentamisessa.
Arkkitehdin kynän jälkeä olisi tarvittu myös esimerkiksi laatoitusten
asennuspiirustusten tekemisessä, kalusteiden sijoittelupiirustuksissa,
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tilamuutoksissa, kotelointipiirustusten teossa sekä pintojen viimeistelytöiden
ohjeistusten ja väri- ja materiaalivalintojen ohjeistuksen antajana. Koska näitä
kaikkia ei ollut huomioitu suunnitteluvaiheessa, ongelmat tulivat ratkaistavaksi
toteutusvaiheessa. Jotta aikataulut eivät pitkittyisi, arkkitehdit tulisi pyytää
mukaan hankkeeseen jo riittävän varhaisessa vaiheessa. Tämä olkoon
esimerkki siitä, miten tärkeää on paneutua niinkin pieneen asiaan kuin
suunnitteluorganisaation määrittämiseen ja oikeiden henkilöiden valintaan.
Suunnitteluorganisaatiossa on suositeltavaa olla projektinjohtajan ja arkkitehdin
lisäksi rakenne-, LVI- ja sähkösuunnittelija, tietenkin hankkeen sisällön ja
laajuuden mukaan. Tarvittaessa suunnitteluorganisaatioon pyydetään myös
muiden erityisalojen asiantuntijoita.
Varsinkin kunnostustoimenpiteillä toteutettavissa pinnoitusurakoissa
suunnitteluasiakirjat ovat esimerkkikohteissa jääneet varsin puutteellisiksi, jotka
ovat aiheuttaneet tavalla jos toisella ongelmia toteutusvaiheessa työmaalla.
Perinteisissä linjasaneerauskohteissa on osattu varautua ja on ymmärretty
suunnitelmien tärkeys paremmin, vaikkakin suunnitelmien laajuutta ja
tarpeellisuutta selvästi edelleen väheksytään. Esimerkkikohteissa, erityisesti
pinnoituskohteissa hanke laitettiin vireille ja vietiin jopa työmaavaiheeseen
saakka kohteen alkuperäisillä, suurpiirteisillä ja puutteellisilla
suunnitteluasiakirjoilla. Toteutusvaiheessa saattoi käydä esille, että piirustukset
eivät kaikilta osin pitäneet paikkaansa. Tällaiset seikat olisi ollut hyvä tarkistaa
ja selvittää jo hankesuunnitteluvaiheessa. Tosin kaikissa hankkeissa ei
varsinaista hankesuunnitteluvaihetta juurikaan käyty edes läpi.
Esimerkkikohteiden hankkeissa esiintyi sellaisia ilmiöitä, että tilaaja halusi
kesken projektin laajentaa tai muuttaa urakkaa. Tilaaja saattoi tuoda myös
urakkatarjouskilpailuun urakoitsijan tarjouskilpailun ulkopuolelta. Se häiritsi,
hämäsi ja sekoitti hankkeen viralliseksi totuttuja käytänteitä ja toimintamalleja ja
niiden vaikutukset näkyivät hankkeissa jollain tasolla koko urakan ajan. Tästä
syytä olisi myös hyvä, että hankkeen valmistelu- ja suunnitteluvaihe, totutut
käytänteet ja menettelytavat käydään kaikkien hankkeen osapuolien
kesken yhdessä läpi ja sitoudutaan yhdessä viemään vaativa hanke läpi.
Yleisesti hyväksi todettujen ja yleisesti tunnettujen toimintamallien
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noudattamisella minimoidaan riskejä. Mielivaltaisilla, jatkuvilla muutoksilla ei
voiteta hankkeen hyväksi mitään.
Suunnitteluvaiheessa kannattaa keskittyä siihen, että kaikki tarvittavat asiat on
käyty yhdessä läpi ja niistä on laadittu hyvät, laadukkaat ja riittävän tarkat
suunnitelmat. Toteutusvaiheessa eteen tulevat epämääräiset tai epäselvät
suunnitelmat vaikeuttavat hankkeen toteutusta ja aiheuttavat lisätyötä. Tarkat
suunnitelmat auttavat urakoitsijoita tarjouslaskentavaiheessa arvioimaan
tarkemmin myös urakan kokonaishintaa. Yleisesti todettakoon, mitä paremmat
suunnitelmat, sitä tarkemmin urakan hinta pystytään antamaan. Suunnitelma-
asiakirjoihin kannattaa sisällyttää myös detaljitason piirustuksia. Kaikissa
esimerkkikohteissa detaljitason piirustukset olivat vaillinaisia. Osasta ne
puuttuivat kokonaan ja osassa niitä oli jonkin verran. Tällöin yksityiskohtaiset
seikat jouduttiin ratkaisemaan työmaalla, koska urakkapiirustuksissa ei ollut
detaljitason piirustuksia. Urakkaan sisältyi useita rinnakkaisia toteutusvaiheen
kohtia, jotka olisivat vaatineet detaljitason piirustuksia. Detaljeja olisi kaivattu
mm. pesualtaan uuden vaihtoehtoisen viemäriputken toteutuksessa tai
lattiakaivon ja ruiskuvalupinnoituksen liitoskohdan viimeistelyssä,
käyttövesiputkien kotelointien toteutuksessa ja seinäläpivientien toteutuksessa.
Detaljitason ratkaisuja ei ollut osattu täysin huomioida myöskään
urakkalaskentavaiheessa, ja toteutusvaiheessa mm. edellä esitetyt ratkaisut
täytyi toteuttaa soveltaen. Detaljeja olisi kaivattu esimerkiksi märkätiloista.
Esimerkiksi perinteisissä linjasaneerauskohteissa olisi hyvä olla mm.
märkätilojen periaatepiirrokset ja ne tulisi sisällyttää jo urakkalaskenta-
aineistoon.
Merkittävää on kiinnittää huomio hankkeen suunnitteluvaiheessa myös siihen,
että kohteen urakkaan on hyvä saada pääurakoitsija, joka samalla toimii
lainsäädännön edellyttämänä päätoteuttajana. Yhdessä esimerkkikohteessa
ei ollut pääurakoitsijaa, vaan urakoitsijat toimivat sopimussuhteessa suoraan
tilaajaan. Tässä projektissa tilaaja toimi hankkeen päätoteuttajana. Se aiheutti
työmaavalvonnalle ja projektinjohtajalle suunnattoman paljon töitä. Nykypäivän
lainsäädännön mukaan työmaalla tuleekin olla päävastuun kantava vastuullinen
päätoteuttaja.
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5.5.2 Laadunvalvonnan toimien huomioiminen suunnitteluvaiheessa
Suunnitteluvaiheessa tulee kiinnittää huomio myös siihen, miten suunnitelma-
asiakirjoissa otetaan kantaa laadunvalvonnan toteuttamiseen työmaalla.
Mikäli laadunvalvonnan toimet on esitetty ylimalkaisesti tai suurpiirteisesti
suunnitteluasiakirjoissa, työmaan laadunvalvonta heikkenee. Erityisen
haastavaa valvonta on ns. kriittisissä työvaiheissa ja erityisesti viemäreiden
kunnostushankkeissa. Suunnitelma-asiakirjoissa tulisi seikkaperäisesti esittää,
miten valvoja voi huomioida ja tarkistaa viemäreiden sisäpuolisen pinnoituksen
laadun tai kuinka valvoja valvoo perinteisessä linjasaneerauskohteessa
laattojen kuivumista tai liitosten tiiveyttä. Suunnitelma-asiakirjoihin tulisi
sisällyttää laadunvalvontaan liittyvät ohjeet ja määräykset, joita valvojan tulisi
erityisesti tarkistaa.
Tämän vuoksi suunnitelma-asiakirjoihin tulisi määrittää mallityöt,  ja  ne  tulisi
vaatia toteutettavan myös toteutusvaiheessa.
5.5.3  Urakoitsijatoteutuksen suunnittelu
Esimerkkikohteissa tuli esille myös se, että miten huonosti osa urakoitsijoista on
suunnitellut eri työvaiheiden teknisen toteutuksen työmaalla. Suunnitelma-
asiakirjoihin olisi hyvä lisätä jokin työkalu urakoitsijalle, jolla työmaa ja
toteutustavat olisivat hallinnassa, niin että niistä ei aiheutuisi yllättäviä ongelmia
työmaalla. Erityisesti pinnoituskohteissa toiminta työmaalla oli paikoin
huolimatonta, ja sitä leimasi lisäksi paikoin ammattitaidon puute. Yhdessä
projektissa viemäriin ilmanpaineella asennetut sukat puhkesivat
viemäriverkostoon ja aiheuttivat ylimääräistä työtä. Myös
viemärinhuuhteluautojen liian korkea paine aiheutti wc-tiloihin epäsiisteyttä
likaisten jätevesien roiskuttua tilojen pinnoille. Näkemykseni mukaan
suunnitelma-asiakirjoihin voisi sisällyttää urakoitsijan toteutettavaksi ja urakkaan
vaadittavaksi asiaksi työmaan riskinhallintasuunnitelman.
Riskinhallintasuunnitelman olisi tarkoitus arvioida työmaalla eteen tulevat riskit
ja laatia toimintasuunnitelma mahdollisten riskien varalle. Näin ollen
todennäköisesti ongelmat työmaan toteutuksessa vähenisivät jo siksikin, että
riskit ja mahdolliset ongelmatilanteet olisi käyty läpi etukäteen. Riskinhallinnan
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suunnitelman voisi sisällyttää suunnitelma-asiakirjoihin, joko tekniseen
työselostukseen tai urakkaohjelmaan.
5.5.4 Toteutusvaiheen viestintä
Yksi keskeisin ja ongelmallisin asia erityisesti toteutusvaiheessa on
työmaaviestintä. Kaikissa esimerkkikohteissa se tuli jossain kohtaa
ongelmaksi. Vaikka siitä kuinka paljon etukäteen puhuu ja vaikka kuinka siihen
urakoitsijat lupaavat panostaa, niin aina se unohdetaan tai laiminlyödään.
Linjasaneeraushankkeissa on tärkeää viestittää ja tiedottaa erityisesti taloyhtiön
asukkaita urakan vaikutuksista asukkaiden jokapäiväisen elämän vaikuttaviin
toimiin, kuten vedenjakelun keskeytyksiin, viemäreiden käyttökatkoksiin tai
huoneistokierroksiin. Näistä sovitaan ja puhutaan kyllä yleensä suunnitelma-
asiakirjoissa ja selonottoneuvotteluissakin. Erityisen tärkeää tiedottaminen on
viemäreiden pinnoitusurakkakohteissa, jossa asutaan samanaikaisesti työmaan
ollessa käynnissä. Toteutusvaiheessa tiedotukset saavuttivat asukkaat liian
myöhään tai ne olivat epämääräisiä tai ne oli sijoitettu epämääräisiin paikkoihin.
Tiedotus ja viestintä tulisi tuoda esille suunnitelma-asiakirjoissa alleviivauksin ja
painotuksin.
5.5.5 Viranomaisyhteistyö
Viranomaisten toiminta edellä esitetyissä esimerkkikohteissa oli osittain
välinpitämätöntä. Rakennusvalvontaviranomaisten tulee valvoa rakennuslakien
ja -määräysten sekä hyvän rakentamisen noudattamista rakennuskohteessa.
Viranomaistoiminnan aktiivisuus on hyvin pitkälle kuntakohtaista. Merkillistä on
se, että viranomaiset eivät vaadi kaikilta osin edes joko toimenpide- tai
rakennusluvassa katselmusten pitämistä. Erikoista toteutetuissa kohteissa on
myös ollut se, että hankkeille on annettu lupa varsin puutteellisillakin
suunnitelma-asiakirjoilla. Toteutetuissa kohteissa merkillistä on ollut myös se,
että viranomaisten kannanotot ovat olleet paikoin ristiriitaisia keskenään. On
tullut tunne, että viranomaisilla on erilaisia näkemyksiä lupa- ja
katselmuskäytäntöihin. Jos viranomaisten tehtävänä on valvoa hyvän
rakennustavan mukaista rakentamista, olisi erittäin suotavaa, että heidän
kannanottonsa ja toimintatavat olisivat yhteneväisiä. Viranomaisyhteistyöhön
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tulee kiinnittää jatkossa enemmän huomiota. Sitä ei tietenkään voida
suunnitteluasiakirjoissa vaatia. Tässä yhteydessä haluan tuoda esille, että
linjasaneeraushankkeissa viranomaisten lausuntoja kannattaa arvioida
kriittisesti ja kannanottoja tulee kyseenalaistaa ja pyrkiä saamaan myös
viranomaiset toimimaan yhtenäisten toimintatapojen, käytänteiden ja
menetelmien puolesta.
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6 SUUNNITTELUN JA RAKENNUTTAMISEN KEHITTÄMINEN
PUTKIREMONTEISSA ERI OSAPUOLTEN NÄKÖKULMISTA
Suoritin haastattelututkimuksen putkiremontin eri osapuolille osana
linjasaneeraushankkeen suunnittelun ja rakennuttamisen kehittämistehtävää.
Lähetin kysymyspatteriston 10:lle suunnittelijan edustajalle sekä 13:lle
isännöitsijän edustajalle sekä 15:lle urakoitsijan edustajalle. Tarkoituksenani on
kerätä tietoa linjasaneeraushankkeiden kehittämisestä suunnittelijoiden,
urakoitsijoiden ja isännöitsijöiden näkökulmasta. Kyselyn avulla on tarkoitus
saada eri näkökulmista sellaisia ulottuvuuksia, jotka ovat toteutetuissa
kohteissa jääneet kenties rakennuttajakonsultin silmin havaitsematta.
Isännöitsijöille ja suunnittelijoille lähetetty kyselylomake (liite 4) käsitteli
pääpiirteissään suunnitteluvaiheeseen liittyviä asioita ja urakoitsijoille lähetetty
kyselylomake käsitteli pääpiirteissään rakennuttamiseen liittyviä asioita (liite 5).
Vastaukset eivät liity suoranaisesti edellä esitettyihin esimerkkiprojekteihin.
Kyselyissä tiedusteltiin linjasaneerauksen kokemuksia yleisesti. Kyselyyn
osallistuneet eivät pääosin toimineet esimerkkiprojekteissa.
Vastauksia saatiin 8 kpl urakoitsijoilta, 4 kpl suunnittelijoilta ja 1 kpl
isännöitsijältä eli yhteensä 13 kpl. Yleisesti vastaukset olivat samansuuntaisia
kaikilla osapuolilla.
6.1 Isännöitsijä näkökulma
Vastauksessa (1 kpl) tuli esille se, että nykyaikana suunnittelun ohjauksen
onnistuminen on pitkälti kiinni kokeneen ja jämäkän projektinjohtajan
ammattitaitoisesta ohjauksesta.  (taulukko 4).
TAULUKKO 4. Yhteenveto isännöitsijän palautteesta.
Palaute
 Kaikkien osapuolien sitoutuminen hankkeeseen tärkeää.
 Tärkeä huomioida jokaisen kohteen yksilöllisyys ja erityispiirteet.
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 Tärkeä muistaa ja huomioida tilaajan toiveet niin suunnittelu- kuin
toteutusvaiheessa
 Kaikilla suunnittelijoilla vastuu omista suunnitelmista, vaikka
pääsuunnittelijalla onkin päävastuu
 Esiselvitys- ja suunnitteluvaiheeseen tulee käyttää aikaa, ja se tulee
ymmärtää jo lähtötilanteessa.
 Suunnitteluun sijoitetut korkeammat kustannukset näyttäytyvät yleensä
takaisin toteutusvaiheen lisäkustannusten vähäisinä kustannuksina, ja
päinvastoin vähäiset suunnittelukustannukset näyttäytyvät yleensä
isoina summina toteutusvaiheessa lisäkustannuksina.
 Urakoitsijoiden näkemyksiä ja kokemuksia voitaisiin huomioida
paremmin jo suunnitteluvaiheessa?
Aktiivinen isännöitsijä voi omalla olemuksellaan ja tekemisellään vaikuttaa
hankkeen menestyksekkääseen edistymiseen ja onnistumiseen jo
suunnitteluvaiheessa merkittävästi. Vastaajan mielestä on tärkeää, että myös
isännöitsijä haluaa sitoutua hankkeen onnistumiseen ja valvoa taloyhtiön etuja
ja tahtoa yhdessä projektijohtajan kanssa. Hänellä on käsitys myös siitä, että
mikäli isännöitsijä ei ole vahvasti sitoutunut hankkeeseen taloyhtiön puolesta,
voivat suunnittelijat ”vedättää” ja viedä hanketta omien rutiinien ja tottumusten
mukaan eteenpäin ja taloyhtiö voi jäädä suunnittelijoiden jalkoihin.  Tämä
saattaa näkyä vaikkapa niin, että suunnittelija esittää kalliita ratkaisuja, jotka on
helppo suunnitella suunnitteluvaiheen aikana. Tärkeää on huomioida
suunnittelussa kunkin kohteen erityispiirteet. Vaikka suunnittelijoilla olisikin
runsaasti kokemusta, niin täytyy muistaa, että edellisen kohteen suunnitelmat,
toteutetut ratkaisut, materiaalivalinnat ja taloyhtiön toiveet eivät kaikilta osin
välttämättä toimi seuraavassa kohteessa.
Vastauksessa muistutettiin siitä, kuinka tärkeää suunnittelun ohjauksessa on
kuunnella ja toteuttaa suunnitelmiin ne asiat, jotka taloyhtiö tai tilaaja haluaa ja
josta on yhdessä sovittu. Lisäksi korostettiin yhteistyön merkitystä ja
suunnitelmien yhteensovittamista. Nämä puolestaan aiheuttavat aikataulun
lisätyöstä johtuvia kustannuksia. Vastauksessa peräänkuulutettiin myös sitä,
että aikatauluista pidetään kiinni jo suunnitteluvaiheessa. Kaikki edellä kuvatut
seikat tulivat esille niistä kokemuksista, joissa jo suunnitteluvaiheessa on
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toimittu hieman ylimielisesti tilaajaa kohtaan ja kohteen erityispiirteitä ei ole
huomioitu.
Vastauksessa tuli esille se, että pääsuunnittelijan vastuusta huolimatta muut
suunnittelijat eivät voi piiloutua vastuuasioissa pääsuunnittelijan selän taakse,
vaan jokainen suunnittelija on omasta työstään ja tekemisestään vastuussa.
Vaikka pääsuunnittelijalle on määräysten mukaan asetettu erillinen vastuu,
pääsuunnittelijan rooli on moraalisesti enemmänkin muodollisuus ennen
kaikkea vastuun näkökulmasta kuin olla suunnittelusta yksin vastuun kantava
osapuoli.
Suunnitteluun käytettävä aika on tietenkin pitkälti kiinni hankkeen laajuudesta ja
kohteesta. Suunnitteluun käytettävä aika on minimissään 6 kk, joka ei ole
tietenkään koko ajan aktiivista suunnittelua. Isommissa kohteissa
suunnitteluvaihe voi olla jopa vuoden. Tärkeää suunnitteluvaiheessa on käydä
vaihtoehtoja läpi, miettiä ja prosessoida.
Kysymyslomakkeella tiedusteltiin isännöitsijöiltä myös urakkaan liittyviä asioita
ajatuksella, että voitaisiin poimia toteutuneista kohteista oleellisia asioita
suunnittelu- ja rakennuttamisvaiheiden kehittämiseen. Yleisesti urakoitsijoiden
koettiin noudattavan suunnitelmia varsin hyvin. Isännöitsijäpalautteen
perusteella suunnitteluun käytetyllä rahalla ja ajalla on suuri merkitys urakan
toteutusvaiheen lisätöiden suuruuteen. Lisätöiden osuus urakan
toteutusvaiheessa pienenee, mikäli suunnittelu on tehty huolellisesti ja siihen on
varattu ja käytetty taloudellisia resursseja sekä aikaa. Kokemuksia on myös
siitä, että suunnittelu on tehty minimaalisin kustannuksin, lyhyellä aikavälillä,
jolloin urakan toteutusvaiheen lisätyöt ovat moninkertaistuneet.
Isännöitsijäpalautteessa toivottiin viranomaistahon osallistumista
linjasaneeraushankkeisiin lähinnä opastus- ja tarkastusmielessä merkittävästi
nykyistä isommalla panoksella. Viranomaisten nykyistä suurempi tarve olisi
tärkeää erityisesti niissä taloyhtiöissä, jossa koko hankkeen projektin johto
suunnittelu- ja/tai toteutusvaiheessa on jollain tavoin epäonnistunut, tai se on
tehty välinpitämättömästi.
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Isännöitsijäpalautteessa tuli esille se, että urakoitsijoiden ottaminen
suunnitteluvaiheeseen taloyhtiökohteissa ei ehkä ole järkevää. Jos tilaajataho
olisi toinen, esimerkiksi vuokrataloyhtiö, jossa tilaajana olisi yksi taho,
urakoitsijan mukaan tulo suunnitteluvaiheessa voisi toimia. Taloyhtiökohteissa
suurin ongelma on useiden omistajatahojeneli osakkeenomistajien runsaus,
jossa todennäköisesti haitat olisivat hyötyä suurempia.
Kyselylomakkeessa tiedusteltiin mielipidettä myös putkiremontin
vaihtoehtoisesta toteutustavasta. Palautteen perusteella
ruiskuvalupinnoitukseen suhtauduttiin varauksella ja sukitukseen oltiin
luottavaisempia. Yleisesti todettiin, että viemäreiden pinnoitukset ovat
tulevaisuutta. Palautteessa kritisoitiin sukituksen kalleutta, joka voi vaikuttaa
sukituksen vähäisempään toteutukseen.
6.2 Suunnittelijoiden näkökulma
Suunnittelijoiden palautteissa (4 kpl) tuli esille, että suunnittelijat olivat pitkälti
olleet mukana perinteisissä linjasaneeraushankkeissa. Viemärihankkeissa on
vaihtoehtoisesti joko toteutettu viemäreiden uusiminen tai viemäreiden sukitus
(taulukko 5.)
TAULUKKO 5. Yhteenveto suunnittelijoiden palautteista.
Palaute
 Haasteita niukoissa lähtötiedoissa, epätäsmällisissä toimeksiannoissa,
tiukoissa suunnitteluaikatauluissa, aikataulujen yhteensovittamisessa ja
suunnittelijaorganisaation yhteistyön parantamisessa ja näitä toivottiin
kehitettävän.
 Suunnittelijat ymmärsivät  ja näkivät tärkeäksi jokaisen suunnitelmansa
vastuun.
 Suunnitteluvaiheen läpivientiaika 3–6kk riippuen kohteesta,
edellytyksenä että esiselvitys on tehty huolellisesti ja perusteellisesti.
 Viranomaisyhteistyö on ollut hyvää, ja tärkeää heille oli, että tietävät,
että viranomaiset ovat tarvittaessa käytettävissä ja saatavissa.
 Ammattitaitoisen projektinvetäjän/rakennuttajakonsultin roolia
korostettiin hankkeiden onnistumisessa.
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 Toteutusvaiheeseen toivottiin rakennusvalvojan lisäksi lvi- ja
sähkövalvojaa.
 Urakoitsijaa ei suunnitteluvaiheeseen mukaan muuta kun ehkä
kommenttikierrokselle.
 Perinteinen linjasaneeraus nähtiin kevyttä linjasaneerausta
riskittömämmäksi.
Suunnittelijoiden näkemysten mukaan suunnitelmien yhteensovittamisongelmat
ovat olleet vähäisiä. Suunnitteluvaiheessa haasteena on kokemusten
perusteella ollut yleisesti se, että lähtötiedot ovat puutteelliset ja toimeksiannot
ovat epätäsmällisiä. Suunnittelijoiden yksi keskeisimmistä haasteista on ollut
tilaajan liian kireä aikataulu. Kokemusten mukaan suunnitteluorganisaatiossa
olevien suunnittelijoiden aikataulujen yhteensovittaminen ja sovituista
aikatauluista kiinni pitäminen on ollut erityisesti pääsuunnittelijan näkökulmasta
haastavaa. Suunnittelijat toivovatkin, että edellä kuvatut haasteet saataisiin
jatkossa hoidettua paremmin. Lähtötietojen selvittäminen, aikatauluista kiinni
pitäminen, suunnitelmien yhteensovittaminen ja yhdessä niiden läpikäyminen
parantavat hankkeen suunnitteluvaiheen onnistumista.
Pääsuunnittelijan tehtävistä kysyttäessä suunnittelijat esittivät, että jokainen
suunnittelija tuntisi vastuunsa omasta työstään. Suunnittelijat näkivät
pääsuunnittelijan tehtävät ”muodollisena” tehtävänä muihin suunnittelijoihin
nähden. Pääsuunnittelija on vain muodollinen suunnitteluorganisaation
vastuunkantaja, joka oman suunnittelupanoksen lisäksi pitää
suunnitteluorganisaation langat käsissään.
Suunnittelijat näkivät riittäväksi suunnitteluhankkeen läpivientiajaksi 3–6 kk,
mutta korostivat sitä, että aikataulun pituus on riippuvainen hankkeen
laajuudesta. Tähän aikatauluun voidaan päästä, mikäli taloyhtiöllä on hankkeen
aloittamiseen tarvittavat kuntotutkimukset ja selvitykset tehtynä ja ne ovat
suunnitteluorganisaation käytettävissä. Tärkeä osa suunnitteluvaiheen
aloituksessa on myös sillä, että taloyhtiö tietää, mitä haluaa ja mitä lähdetään
suunnittelemaan. Mikäli taloyhtiön tahtotila hankkeesta on eripurainen tai tavoite
on epäselvä, suunnittelua on haastava lähteä toteuttamaan.
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Suunnittelijoilta pyydettiin kokemuksia ja näkemyksiä urakan toteutusvaiheesta.
Suunnittelijoiden käsityksen mukaan urakoitsijat noudattavat pääsääntöisesti
melko hyvin suunnitelmia. Jonkin verran on koettu piittaamattomuutta tai
välinpitämättömyyttä suunnitelmien noudattamista kohtaan.
”Karkeasti arvioiden väitetään, että hyvä suunnittelu vähentää urakan
aikaisia lisätyölaskuja ts. hyvä suunnittelu ja suunnittelunohjaus
vähentävät urakan aikaisia lisätyölaskuja”
Yllä olevaan väitteeseen suunnittelijat kommentoivat seuraavasti:
”Suunnitteluun tulee käyttää aikaa, mutta myös rahaa, niin, että saadaan
teetettyä laadukas suunnitteluaineisto urakan kilpailuttamista varten. Hyvä
suunnittelu maksaa hintansa takaisin moninkertaisesti.”
Suunnittelijat eivät nähneet viranomaisten roolia hankkeissa ja ennen kaikkea
suunnitteluvaiheessa kovin merkityksellisiksi. Suunnittelijat totesivat, että mikäli
he tarvitsevat viranomaislausuntoa, he pyytävät sitä, ja totesivat, että
viranomaisten osallistuminen hankkeeseen on riittävää, kun he tietävät, että
viranomaiset ovat tarvittaessa heidän käytettävissään. Samaa mieltä he olivat
myös materiaalivalmistajien osallistumisesta hankkeisiin. Suunnittelijat olivat
sitä mieltä, että yleisesti käytössä ollut suunnitteluorganisaatio on toimiva.
Suunnitteluorganisaatioon he mielsivät arkkitehdin, rakenne, sähkö- ja lvi-
suunnittelijan. He korostivat kokeneen ja ammattitaitoisen projektinvetäjän tai
rakennuttajakonsultin roolia ja osuutta hankkeessa. Toteutusvaiheeseen he
kaipasivat rakennusvalvojan lisäksi myös tarvittaessa lvi- ja sähkövalvojaa.
Suunnittelijoiden näkemys urakoitsijan osallistumisesta suunnitteluvaiheeseen
hyväksyttiin osittain. Heidän näkemyksensä mukaan voisi olla kehittämisen
arvoinen asia ottaa urakoitsija mukaan suunnitteluvaiheeseen luonnosvaiheen
jälkeen kommenttikierrokselle. Toisaalta he näkivät urakoitsijan ottamisen
mukaan suunnitteluvaiheeseen vaaraksi sen suhteen, että urakoitsijat esittävät
vaihtoehdoksi vain ja ainoastaan totuttuja ja rutinoituneita toteutustapoja ja
rakentaminen ja tekninen kehitys sekä uusien menetelmien ja materiaalien
ottaminen mukaan hankkeeseen voisi näin olleen pysähtyä: ”Sekoittaisiko
urakoitsijan mukaan ottaminen suunnitteluvaiheeseen myös vapaata kilpailua?”
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Tiedustellessa kevyen pinnoitusvaihtoehdon suhdetta perinteiseen
linjasaneerausin vastaus oli yksipuolisen selkeä. Suunnittelijoiden näkemys oli,
että kevyemmässä, viemäreiden pinnoitusvaihtoehdossa nähtiin olevan
perinteistä linjasaneerausa enemmän riskejä.
6.3 Urakoitsijoiden näkökulma
Suurin osa kyselyn palauttaneista (7 kpl) urakoitsijoista on toiminut perinteisissä
linjasaneerausurakoissa. Kyselyn vastaajien joukossa oli muutamia
pinnoitusurakoitsijoita. Urakoitsijoiden palautteet olivat varsin yhteneväisiä
(taulukko 6).
TAULUKKO 6. Yhteenveto urakoitsijoiden palautteista.
Palaute
 Rakennuttajakonsultin rooli korostuu, mitä laajemmasta ja isommasta
hankkeesta on kysymys
 Rakennuttajakonsultin tulee pystyä reagoimaan tarvittaessa nopeasti
urakan eri vaiheisiin, erityisesti toteutusvaiheessa.
 Rakennuttajakonsultin tehtävänä pidettiin muuttaa ammattikieli
kansankielelle tilaajalle, erityisesti taloyhtiökohteissa.
 Rakennuttajakonsultin kokemus, ammattitaito nähtiin projektin
onnistumisen kannalta tärkeäksi. Joissain kohteissa konsultin
kokemattomuus, tekniset tiedot ja taidot ovat osoittautuneet hankkeiden
toteutusvaiheen pullonkaulaksi
 Tarjousten laskenta-aikoihin toivottiin joustoja. Nykyisellään laskenta-
ajat ovat usein varsin lyhyitä.
 Urakka-tarjouskilpailuihin osallistuneille olisi hyvä ilmoittaa urakan
tuloksesta, siitäkin huolimatta, että urakoitsija ei olisi tullut urakkaan
valituksi.
 Sopivin pääurakoitsija tulisi määräytyä sen mukaan, kenellä on isoin
vastuu urakasta, rakennusurakoitsija tai LVI-urakoitsija.
 Kokonaisurakka nähtiin urakkamuodoiltaan soveltumimmaksi
linjasaneeraushankkeisiin. Tämä on selkein tapa, jossa pääurakoitsija
vastaa urakan kokonaisuudesta.
 Urakoitsijat pitivät pääosin perinteistä putkiremonttia kevyttä
linjasaneeraushanketta riskittömämpänä ja soveltuvampana kohteisiin.
Kevyemmät linjasaneeraushankkeet soveltuvat erikoistapauksiin, mm.
mikäli suurin osa kylpyhuoneista on etukäteen uusittu.
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 Kahta päällekkäistä, erillistä urakkaa kevyissä
linjasaneeraushankkeissa ei ole hyvä toteuttaa samanaikaisesti (esim.
käyttövesiputkistojen uusiminen ja viemäreiden pinnoitus).
Samanaikaisuudesta on urakoitsijoille enemmän haittaa kuin hyötyä.
Urakoitsijoilta tiedusteltiin, millaisina he näkevät rakennuttajakonsultin tehtävän
linjasaneeraushankkeissa. Yleisesti konsultti nähdään sitä tärkeämpänä, mitä
isommasta hankkeesta on kysymys. Mikäli korjataan vain yhden tekniikan
alueen korjaus, rakennuttajakonsultin tehtävä nähdään vähäisempänä.
Merkityksellistä on myös se, että rakennuttajakonsultti on ammattitaitoinen.
Konsultin tarve ja ammattitaitoisuus korostuu silloin, kun taloyhtiöllä ei ole
näkemystä tai käsitystä remontin laajuudesta. Konsultin rooli nähdään siinäkin
suhteessa tärkeäksi, että konsultti on ollut jo suunnitteluvaiheessa mukana
hankkeessa ja käy läpi suunnitelmat vielä ennen tarjouslaskentavaihetta.
Rakennuttajakonsultti tarkistaa ja pitää huolen siitä, että keskeneräisiä
suunnitelmia ei toimiteta laskenta-aineistoon, vaan tarjouslaskentaan
toimitettavat asiakirjat ja suunnitelmat ovat viimeisteltyjä ja valmiita.
Rakennuttajakonsultin, jota toiselta nimeltä kutsutaan projektinvetäjäksi tai -
johtajaksi, yksi tärkein ja oleellisin tehtävä koko hankkeen aikana on punaisen
langan käsissä pitäminen niin, yhteistyö toimii tilaajan ja toteuttajan välillä.
Rakennuttajakonsultin pitää pystyä reagoimaan urakkaan tarvittaessa
äkillisestikin. Urakoitsijat korostivat myös sitä, että urakka-asiakirjoja
laadittaessa pidettäisiin mahdollisimman pitkälle kiinni YSE:n mukaisista
sopimusehdoista. Rakennuttajakonsultin tehtäväksi nähtiin myös hankkeen eri
vaiheiden sanoittaminen taloyhtiön osakkaille arkikielelle siinä määrin, että se ei
jää urakoitsijan tehtäväksi, vaan urakoitsija saa keskittyä itse urakkaansa.
Urakoitsijoiden palautteiden perusteella hyvä rakennuttajakonsultti on jämäkkä,
kokenut ja ammattitaitoinen. Hänellä on myös hyvät sosiaaliset taidot ja hän
tulee toimeen erilaisten ihmisten kanssa, paineenalaisissakin tilanteissa.
Konsultin on otettava vastuuta siitä, että yhteistyö eri osapuolten kesken sujuu
hyvässä yhteisymmärryksessä. Konsultin tulee olla myös paneutunut ja
perehtynyt kohteen suunnitelmiin.
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”Hyvä rakennuttajakonsultti eroaa huonosta konsultista niin, että
konsultti ei tee ongelmia, vaan pyrkii ratkomaan eteen tulevat
ongelmat ripeästi.”
Joissakin kohteissa rakennuttajakonsultin kokemattomuus puuttuvat tekniset
tiedot ja taidot ovat voineet koitua ajoittain pullonkaulaksi hankkeen eteenpäin
viemiseksi. Kokemattomuus on voinut näkyä myös epäolennaisuuksiin
puuttumisena niin, että olennaisten asioiden huomioiminen on jäänyt
toissijaiseksi. Kokemattomuus voi näkyä myös taitamattomuutena pitää kiinni
omasta linjasta. Kokemattoman konsultin toiminta voi ajoittain näkyä liiallisena
vastuun pakoiluna ja päätösten tekemisen sälyttämisenä hankkeen muille
osapuolille, sitä vastoin kun urakoitsijat odottaisivat tilaajapuolelta, ja konsultilta
ripeää, nopeaa toimintaa. Kokemattomuuden takia päätökset voivat tulla
urakoitsijan näkökulmasta liian hitaasti varsinkin kriittisissä tilanteissa.
Urakoitsijat arvioivat, että rakennuttajakonsultit ovat valmistelleet hankkeet
pääosin kohtalaisen hyvin. Palautetta annettiin kuitenkin siitä, että
suunnitelmien läpikäyntiin ja suunnitelmien ja asiakirjojen yhteensovittamiseen
eri suunnittelijoiden välillä tulisi käyttää vielä entistä enemmän huomiota.
Lisäksi urakoitsijat kokivat, että usein tarjouslaskenta-aika on liian lyhyt.
Laskenta-aika tulisi olla vähintäänkin 1 kk. Siihen he toivoivat pidennystä.
Urakoitsijat myös esittivät toiveen, että urakkatarjouskilpailuun osallistuneille
ilmoitettaisiin urakkatarjouskilpailun tuloksesta, vaikka he eivät itse olisi tulleet
valituiksi.  Urakoitsijat esittivät toiveen urakoitsijan valinnasta päättämisestä
paljon nykyistä ripeämmin.
Urakoitsijoilta tiedusteltiin sopivinta urakkamuotoa urakan toteutuksessa. Yleisin
urakkamuoto on kokonaisurakka, jossa urakoitsija vastaa päätoteuttajan
velvollisuuksista. Tällä tavalla toteutettaessa töiden yhteensovittaminen
hankkeen aikana toimii parhaiten, kun pääurakoitsija vastaa kokonaisuudesta.
Osa urakoitsijoista oli sitä mieltä, että rakennusurakoitsija toimii
pääurakoitsijana. Osa taas näki niin, että LVI-urakoitsija olisi pääurakoitsijana.
Keskeistä vastauksissa oli se, että se urakoitsijoista, joilla on suurin osuus
kokonaisurakasta, toimii pääurakoitsijana.
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Urakoitsijoilta tiedusteltiin mielipidettä perinteisen putkiremontin ja kevyen
linjasaneerauksen välillä. Perinteinen linjasaneeraus nähtiin useimmissa
kohteissa järkevämmäksi tavaksi toteuttaa taloyhtiön linjasaneeraushanke.
Urakoitsijoiden mielestä kevyemmät linjasaneerauskohteet käyvät oikeastaan
vain kohteisiin, jossa suurin osa tai kenties kaikki kylpyhuoneista on vasta
remontoitu. Perinteisen putkiremontin puolesta ja kevyempiä
linjasaneeraushankkeita vastaan nähtiin ongelmaksi se, että viemäreiden
todellinen kunto on hankala saada selville. Perinteisessä putkiremontissa kaikki
kylpyhuoneet ja putket uusitaan, jolloin järjestelmien tekninen käyttöikä saadaan
noin 50–vuotiseksi. Sitä vastoin kun kevyissä linjasaneerauksissa kiinteistön
viemäreille voidaan antaa teknistä käyttöikää vain 15–25 vuotta.
Urakoitsijat totesivat, että kahta erillistä urakkaa ei kannata pitää yhtä aikaa
työmaalla, sillä siitä ei tule mitään. Tällä he tarkoittivat sitä, että viemäreiden
pinnoitusurakkaa ja käyttövesi- ja lämpöurakkaa ei kannata toteuttaa
taloyhtiössä yhtä aikaa. Ne tulee toteuttaa eri aikana tai vähintäänkin peräkkäin.
Samanaikaisesti toimiessaan urakoitsijat ovat kohteessa toistensa tiellä. Jos
pinnoitusurakka halutaan joissain kohteessa teettää, se haluttiin toteutettavan
erillisenä urakkana eri aikaan perinteisen LVI-urakoitsijan kanssa.
Urakoitsijoiden palautteissa tuotiin esille, että perinteinen linjasaneeraus pitäisi
erottaa aika radikaalistikin käyttöikää pidentävistä linjasaneeraushankkeesta.
Urakoitsijoiden mielestä viemäreiden sukitusta tai pinnoitusta ei pidä verrata
perinteiseen linjasaneerausurakkaan. Heidän mielestään puhutaan kahdesta
erityyppisestä korjaushankkeesta.
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7 TULOSTEN TARKASTELUA
Tarkastelen tässä osiossa suunnittelunohjausta kaksiosaisen mallin ja
aikaisemmin esittämieni kokemusten ja tutkimusosioni tulosten pohjalta. Olen
hahmotellut mallin lähdekirjallisuudesta (RT 13-11120-2013. 2013, 1; 8).
Mallissa esitetään pääsuunnittelijan rooli suhteessa muihin suunnittelijoihin ja
rakennushankkeen osapuoliin, mutta myös pääsuunnittelijan ja pääsuunnittelun
sijoittuminen rakennushankkeeseen aikataulullisesti (kuva 4).
KUVA 4. Suunnittelunohjausta kuvaava toimintamalli kuvaa
suunnitteluohjauksen (pääsuunnittelija) paikkaa organisaatiotasolla, mutta myös
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rakennushankkeen aikatauluun sijoittuneena. Malli on mukailtu
rakennustietokortin RT 13-11120-2013 pohjalta.
7.1 Suunnittelun toimintamalli
Tässä luvussa pääsuunnittelija kuvataan suunnittelun johtajana. Mallissa näkyy
myös pääsuunnittelun (suunnittelun johtaminen ja ohjaus) asema ja rooli laadun
näkökulmasta, sillä tavalla, että suunnittelu kulkee mukana koko
rakennushankkeen ajan, aina tarveselvityksestä käyttöönottoon. Roolin asema
elää koko ajan. Ihan hankkeen alussa rooli on pienempi, mutta esimerkiksi jo
lähtötietojen hankinnassa suunnittelun ohjauksen on hyvä olla mukana.
Suunnittelussa voidaan erottaa toisistaan hankesuunnittelu ja
rakennussuunnittelu. Hankesuunnittelun päävaiheet ovat hankesuunnittelun
organisointi, varsinainen hankesuunnittelutyö sekä hankesuunnitelman
hyväksyttäminen. Hankesuunnittelussa yksi tärkeimpiä tehtäviä on tavoitteet,
jotka muodostavat ehyen ja yksiselitteisen kokonaisuuden. Suunnittelun johto
sekä rakennuttaja varmistavat, että hankkeelle esitetyt lähtökohdat, tavoitteet ja
lähtötiedot antavat riittävät edellytykset suunnittelun aloittamiselle. (KH 90-
00593-2016. 2016, 3–4.)
Varsinaisessa hankesuunnittelutyössä suunnittelija hankkii kiinteistön
perustietojen ja erilaisten selvitysten sekä asetettujen tavoitteiden pohjalta
analyysin ja vaihtoehdot, millä reunaehdoilla ja millä eri tavoin hanke voidaan
toteuttaa, mitkä ovat riskit ja alustavat kustannusvaihtoehdot. Suunnittelija
esittelee myös mahdolliset urakkavaihtoehdot. Varsinaisen suunnittelutyön
jälkeen taloyhtiölle pidetään tiedotustilaisuus, jossa osakkaille kerrotaan
hankesuunnittelun keskeisimmät tulokset. Suunnittelutyön ja tiedotustilaisuuden
jälkeen hankesuunnitelma hyväksytetään taloyhtiöllä, ja taloyhtiö päättää, millä
esitetyllä toteutusvaihtoehdolla aloitetaan toteutussuunnittelu.
Hankesuunnitelma nähdään tärkeänä asiakirjana varsinaiselle
toteutussuunnittelulle jo ihan suunnittelutarjouksen laadintaan.
Hankesuunnitelman valmistuminen, sen esittäminen ja taloyhtiön
investointipäätös on lopullinen sinetti suunnitteluvaiheen aloittamisesta. (KH 90-
00593-2016. 2016, 3–4.)
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Keskeisimmät suunnittelun ja suunnittelun ohjauksen tehtävät liittyvät pitkälti
suunnittelutyön ja -organisaation hallintaan ja yhtenäisten, laadukkaiden
suunnitelmien toteutukseen rakennuttajaa, kohdetta ja hanketta palvelevalla
tavalla, vuorovaikutuksessa suunnitteluorganisaation kanssa. Suunnittelussa
tulee huomioida, että suunnitteluorganisaation ja johtoryhmän välinen
vuorovaikutus on toimivaa. (RT 13-11120. 2013, 9–10.)
Toteutusvaiheessa suunnittelun keskeisin tehtävä on olla työmaan
käytettävissä, ja reagoida työmaalta tulleisiin ongelmanratkaisutilanteisiin
mahdollisimman nopeasti laatua heikentämättä, valvoa osaltaan työmaan
laadun ja turvallisuuden noudattamista, ja huolehtia tavoitteissa pysymistä.
Suunnittelijoiden tehtävänä on myös osallistua työmaakokouksiin, joissa yhtenä
tehtävänä on varmistaa suunnitelmien yhtenäisyys ja ajantasaisuus, sekä siirtää
tietoa kaikille hankkeen osapuolille. Suunnitteluorganisaatio huolehtii tarpeen
vaatiessa aloitteista tarkemittauksiin ja viranomaistarkastuksiin liittyen.
Rakennusaikana suunnitteluorganisaatio tarvittaessa toimittaa uusia
suunnitelmia, tai päivittää olemassa olevia sekä huolehtii riittävästä
dokumentoinnista.  Mutta esimerkiksi urakoitsijan tehtävä on huolehtia
punakynäpiirustuksista, jotka hän sitten toteutusvaiheen lopussa toimittaa ne
suunnittelijalle puhtaaksi piirrettäväksi. Suunnittelijoiden, ja erityisesti
pääsuunnittelijan on vastattava siitä, että yhteistyö viranomaisten ja muiden
toteutuksen kannalta keskeisten toimijoiden kanssa suunnittelun näkökulmasta
toteutuu. (RT 13-11120. 2013, 9–10.)
Rakennuksen valmistumis- ja vastaanottovaiheessa suunnittelun tehtävänä on
huolehtia, ja muistuttaa toimintakokeiden (koekäytöt, yhteiskoekäytöt,
mittaukset ja säädöt) toteuttamisesta, viranomaistarkastuksista, sekä
rakennuksen käyttöön ottoon liittyvistä toimista. Suunnitteluorganisaatio vastaa,
että kaikki asiakirjat ja piirustukset (esim. punakynäpiirustukset)
dokumentoidaan yhteisesti sovitulla tavalla viimeisimpien toteutuneiden toimien
muodossa toteumadokumentaatioksi.  Suunnittelun johto varmistaa
silmämääräisesti myös, että kohde on sopimuksenmukaisessa
vastaanottokunnossa. Pääsuunnittelijan vastuu viranomaisiin nähden päättyy,
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kun viranomainen on tehnyt lopputarkastuksen, ja antanut hankkeelle
loppuleiman.
7.2 Suunnittelijalla ja rakennuttajakonsultilla eri roolit
Suunnittelu tulee jossain määrin erottaa esimerkiksi rakennuttajakonsultin
toimesta. Rakennuttajakonsultin tehtävä suunnittelussa on olla rakennuttajan
erityisasiantuntija ja tuki rakennushankkeen läpiviemiseksi.
Rakennuttajakonsultti voidaan nähdä tilaajan tulkkina ja viestin välittäjänä
suunnittelijan ja tilaajan välillä. Toteutusvaiheessa konsultti toimii
vastaavanlaisena tulkkina edellisen lisäksi urakoitsijan ja tilaajan välillä.
Konsultin tehtäviin kuuluu toki paljon muutakin, mutta keskeistä on, että
konsultti auttaa tilaajaa ymmärtämään rakennushankkeen kulkua sen kaikissa
vaiheissa. Suunnittelija on tekninen asiantuntija, jonka rooli suhteessa
rakennuttajaan tai tilaajaan on puolueettomampi, ja suunnittelijan vastuulla on
teknisen toteutuksen suunnittelu, ohjaus ja johtaminen, normien ja määräysten
sekä rakennushankkeen suomien mahdollisuuksien puitteissa. Voidaan ajatella,
että suunnittelunohjauksessa pääsuunnittelijalle on keskeistä varmistaa,
ohjeistaa, selvittää ja päättää suunnitteluorganisaation toiminta, kun taas
rakennuttajakonsultin tehtävä on toimia rakennuttajan parhaaksi varmistamalla,
ohjeistamalla ja selvittämällä hankkeen eri vaiheita, ja olla mukana päättämässä
asioista yhdessä rakennuttajan kanssa. Rakennuttajakonsultti toimii
viestinviejänä myös suunnittelun ja rakennuttajan välillä.
Tuo edellä kuvattu on nähtävissä varsin selkeästi esittämäni mallin ylemmässä
osassa, jossa kuvataan yleisesti rakennushankkeen ja tässä opinnäytetyössä
tarkastellun linjasaneeraushankkeen keskeiset toimijat.
Suunnitteluorganisaatioon kuuluu organisaatiota johtava pääsuunnittelija, sekä
yleisimmät suunnittelijat, kuten arkkitehti-, rakenne-, lvia- ja sähkösuunnittelijat,
sekä erityisasiantuntijat, joita voisivat olla esimerkiksi palotekninen asiantuntija,
museoviraston edustaja tai turvallisuuskoordinaattori. Rakennushankkeen
johtoryhmään, eli rakennushankkeen rahoituksesta vastaavaan ryhmään
kuuluvat käyttäjä ja rakennuttaja, sekä rakennuttajakonsultti, ja teknistä
suunnitteluorganisaatiota johtava pääsuunnittelija. Näin ollen siis
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pääsuunnittelija kuuluu molempiin ryhmiin, ja hänen tehtävänsä on ohjata
suunnitteluorganisaatiota, ja viedä viestiä suunnittelutasolta johtoryhmälle, ja
toisinpäin. Näin ollen voidaan nähdä, että pääsuunnittelijan rooli esimerkiksi
linjasaneeraushankkeessa on varsin merkittävä ja suuri. Ymmärrettävästi roolit
eivät näyttäydy näin selkeinä ja kategorisina hankkeen aikana, ja itse asiassa
näin ei saa ollakaan. Teoriassa kuitenkin organisaatiotasolla jokainen hankkeen
osapuoli tietää ja ymmärtää roolien paikat ja asemat. Viestintä kaikkien
osapuolten välillä yhdessä ja erikseen voi olla mutkatonta, mutta keskeistä
tässä kuviossa on mallintaa roolien vastuu, tila ja tehtävä. Pääsuunnittelija
vastaa, että yhtenäinen tieto keskeisistä asioista ja päätöksistä on kaikilla, ja
päätöksiä ei tehdä niin, että ne jäisivät joltakin osapuolelta pimentoon.
Pääsuunnittelijalla tulee olla tilanne hallinnassa koko linjasaneeraushankkeen
ajan, ja tilanteisiin tarvittaessa, ja hän ohjaa ja opastaa tarvittaessa
suunnitteluorganisaatiota oikeaan suuntaan. Rakennustietokortissa (RT 13-
11120-2013. 2013, 2) kuvataan, että organisaatioon kuuluvien tehtävänä on
siirtää materiaalia ja tietoa siten, että lopputuloksena syntyy hankkeelle
asetettujen tavoitteiden mukainen rakennus tai kokonaisuus. Suunnittelun
johtaminen on suunnitteluun osallistuvien ihmisten johtamista ja osallistamista.
Suunnittelutyön luonne rakennusvaiheen aikana muuttuu hieman
hektisemmäksi, koska työmaalla ratkaistavat tilanteet tulevat eteen yleensä
yllättäen. Koska suunnitelmissa ei ole osattu moniin yllättäviin tilanteisiin
varautua, suunnitteluorganisaation tulisi kyetä nopeasti ratkaisemaan työmaalta
suunnitteluorganisaatiolle esitetty ongelma. Tässä kohtaa pääsuunnittelijan
ammattitaito yleensä punnitaan. Hänen tulee kyetä ratkaisemaan ongelma
yhdessä suunnitteluorganisaation kanssa varsin nopeasti, mutta oltava samalla
yhteydessä rakennuttajakonsulttiin ja tilaajan suuntaan, varsinkin silloin, mikäli
kustannusvaikutukset voisivat tilanteen ratkaisemiseksi olla merkittävät. Mikäli
suunnittelija ei kykene hahmottamaan tilannetta viestimien välityksellä,
suunnittelijan on hyvä käydä työmaalla selvittämässä asia. Myös
rakennuttajakonsultin on tuolloin hyvä olla työmaalla, jotta esimerkiksi
suunnittelijan esittämä vaihtoehto voidaan hyväksyä niin rahoituksen kuin
toteutuksenkin näkökulmasta, ja töitä rakennustyömaalla voidaan jatkaa ilman
pitkäaikaisia viivytyksiä.  Muutokset tulee aina dokumentoida, ja päivitykset
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suunnitelmiin tulee tehdä välittömästi työmaalle urakoitsijan niin vaatiessa, tai
ainakin loppudokumentointivaiheessa.
Hyvä esimerkki suunnittelun ohjauksesta ja johtamisesta sekä organisaation
toiminnasta näyttäytyy rakennusvaiheessa tapahtuvien kuukausittaisten
työmaakokousten muodossa. Siellä ovat yleensä läsnä esittämässäni mallissa
kuvatut kaikki osapuolet: suunnitteluorganisaatio ja johtoryhmä, sekä
urakoitsija. Näin ollen työmaakokouksissa usein paljastuu, onko vuorovaikutus
ja viestintä toimivaa ja kuinka läpinäkyvää toiminta rakennusvaiheen aikana on
ollut. Työmaakokouksissa usein paljastuvat myös suunnitteluvaiheen työn laatu
ja suunnittelun johtamisen ja ohjauksen onnistuminen. Mikäli suunnittelun
ohjaus on ollut onnistunutta, pääsuunnittelija hallitsee yleensä tilanteen, mutta
mikäli suunnittelussa on ollut merkittäviä puutteita, tai suunnittelun johtaminen
ei ole hallittua, urakoitsija saattaa helposti yrittää vedättää rakennuttajaa tai
suunnitteluorganisaatiota. Tässä vaiheessa on tärkeää, että rakennuttaja on
palkannut erityisasiantuntijaksi ammattimaisen rakennuttajakonsultin, joka
tarvittaessa puuttuu tilanteeseen niin, että ongelmat voidaan ratkaista hyvässä
yhteisymmärryksessä, sopimusten mukaisesti, ja ennen kaikkea laadun ja
hankkeen eteenpäinviemisen onnistumiseksi.
Tässä työssä kuvaamassani mallissa ei ole esitetty
rakennusvalvontaviranomaisia, urakoitsijoita, tuoteosa- tai materiaalivalmistajia.
Ne kuuluvat yleisesti merkittävinä toimijoina rakennushankkeisiin, mutta
varsinaiseen organisaatioon niitä ei lueta. Pääsuunnittelijan ja
rakennuttajakonsultin tehtäviin kuuluu olla tarvittaessa yhteydessä
rakennusvalvontaviranomaisiin tai tuote- tai materiaalivalmistajiin ja etenkin
rakennusvaiheessa urakoitsijaan, mutta ne voidaan nähdä ikään kuin tämän
organisaation ulkopuolisina toimijoina. Keskeistä on, että
suunnittelunohjauksessa nähdään, että myös tämä tehtävä kuuluu kuitenkin
pääsuunnittelijan vastuulle. (RT 13-11120-2013. 2013, 2.)
Esittämäni mallin alemmassa kuviossa keskeistä on puolestaan aikataulutus, ja
pääsuunnittelun sijoittuminen rakennushankkeen kokonaisaikatauluun. Kuten
mallista voidaan nähdä, suunnittelun johtaminen on erityisen tärkeää hankkeen
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aloitusvaiheessa, ja aikaa ennen rakentamista. Kuitenkaan ei voida väheksyä
pääsuunnittelun vastuuta ja tärkeyttä myöskään rakentamisen aikana.
Esimerkiksi linjasaneeraushankkeissa suunnitelmiin joudutaan ottamaan kantaa
varsin usein myös rakennusvaiheen aikana, ja suunnitelmia joudutaan
päivittämään varsin useinkin.
7.3 Kokemuksia ja kyselyn tulosten hyödyntäminen
7.3.1 Lähtötiedoista saadut kokemukset kehittämisen työkaluna
Projektien aikana on tullut esille useita linjasaneeraushankkeen kehitystehtäviä.
Tässä työssä on tarkoitus kiinnittää huomio nimen omaan hankkeen valmistelu-,
suunnittelu- sekä rakennuttamisvaiheiden kehittämiseen. Yleisesti tiedetään,
että kuntotutkimuksilla on teknisiä rajoitteita.
Kaikissa projektikohteissa, jossa tehtiin jotain muuta kuin viemäreiden
kunnostustoimenpiteitä, järjestelmät uusittiin. Tältä osin
kuntotutkimuskehityksessä keskitytään vain viemäreiden kuntotutkimuksen
kehitysnäkymiin.
Projektikohteissa kuntotutkimuksia tehtiin putkien videokuvauksilla ja
silmämääräisin tarkastuksin. Muita kuntotutkimusmenetelmiä voisivat olla
tähystysmenetelmät tai tiiveyskokeet. Yleisesti viemäreiden
kuntotutkimuspalveluita tarjoavat urakoitsijat tekevät kuitenkin kuntotutkimuksen
mekaanisin puhdistusmenetelmin ja sen jälkeisillä videokuvauksilla.
Toteutuneissa kohteissa ongelmaksi saattoi muodostua se, että kuntotutkimus
oli jäänyt tuloksiltaan puutteelliseksi. Videokuvauksella ei saa todellista kuntoa
esille, mikäli viemäreitä ei huuhtelun jälkeen mekaanisesti puhdisteta
viemäriputkien sisäpintaan pinttyneestä liasta tai ”ruosteesta”. Mekaaninen
puhdistus ja ”rassaus” voivat puolestaan aiheuttaa sen, että huonokuntoiset
viemärit erityisesti kiinteistön pohjakerroksen maanvaraisissa rakenteissa
saattavat romahtaa ja tällöin pohjaviemärit ovat käyttökelvottomia. Tämän
vuoksi kuntotutkimuksen tekeminen siinä määrin, missä se antaisi luotettavia
tuloksia, on riskialtista. Mikäli viemäriputki romahtaa kuntotutkimuksissa, voi
aiheutua kiireinen ja ennalta-arvaamaton linjasaneeraus. Tällainen yllätys voi
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pahimmillaan aiheuttaa koko pohjakerroksen viemäriputken uusimisen. Tällaiset
yllätykselliset, varoittamattomat toimenpiteet muodostuvat yleensä kiireellisinä
kustannuksiltaan varsin korkeiksi verrattuna toteutukseen valmistellussa
urakassa.
Osin tuloksiltaan laihaksi jäänyt kuntotutkimuksen tulos ei anna todellista kuvaa
viemäreiden kunnosta ja tällöin hankkeen valmistelussa ollaan lähtökohtaisesti
epävarmassa tilanteessa riskinhallinnan suhteen. Tällöin kannattaisi suhtautua
suurella varauksella viemäreiden pinnoitukseen erityisesti niiltä osissa mistä
videokuvausta ei ole voitu luotettavasti suorittaa. Mikäli pohja- ja
tonttiviemäreitä ei ole voitu kuvata, kannattaa suosiolla hylätä vaihtoehto
viemäreiden pinnoittaminen ja uusia viemärit. Mikäli tässä yhteydessä
kerrosviemärit halutaan vielä varmistaa videokuvauksella ja niiden perusteella
varmistetaan, että kerrosviemärit ovat kunnostettavissa, ei tällöin
kerrosviemäreitä välttämättä tarvitse uusia.
Viemäreiden kuntoa arvioitaessa on hyvä käydä läpi käyttö- ja vuotohistoriaa
kuntotutkimusten lisäksi. Jos kuntotutkimus ja vuotojen tai putkitukosten syyt on
hyvin analysoitu, voidaan oikein kohdistetuilla kuntotutkimusmenetelmillä saada
oikea arvio putkien kunnosta, ja kenties rajoittaa putkiremontin laajuutta, mikäli
putkilinjat ovat jostakin syystä vaurioituneet eri tavalla linjaston eri osissa.
Oikein ja laadukkaasti tehdyn kuntotutkimuksen avulla voidaan myös siirtää
linjasaneerausta, mikäli kuntotutkimuksen perusteella voidaan arvioida
käyttöikää olevan vielä jäljellä. Oikein ja laadukkaasti tehty kuntotutkimus voisi
tuoda säästöjä joka suhteessa, ja se voi olla yllättävänkin arvokasta tietoa
erityisesti hankesuunnitteluvaiheessa. (Paiho ym. 2009, 63.)
7.3.2 Suunnitteluvaiheesta saadut kokemukset kehittämisen työkaluna
Hyvällä suunnittelulla vältetään hankaluuksia toteutusvaiheessa. Vanhojen
kiinteistöjen putkiremontin suunnittelu tapauksissa, joissa linjat uusitaan entisille
paikoilleen tai uusille reiteille, edellyttää tarkkaa kohteeseen perehtymistä
kantavien rakenteiden ja putkilinjojen sijainneista. Jotta nämä saadaan selville,
rakennuksen mitat ja putkilinjojen paikat pitää tarkistaa. Alkuperäisten
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piirustuksen oikeellisuus on tarkistettava. Varsinkin vanhoissa kohteissa
toteutukset poikkeavat paikoin merkittävästikin alkuperäisistä suunnitelmista.
Kohteen laadukkaat inventointipiirustukset ovat hyvän suunnittelun perusta.
Suunnittelun kehitystehtävänä näen myös riittävän tiiviin suunnitteluryhmän
työskentelyn. Suunnittelua tulee määrätä johtamaan pääsuunnittelija.
Suunnitteluryhmän välisiä palavereita, joissa ei ole mukana taloyhtiö,
suosittelen pidettäväksi. Taloyhtiö voidaan pitää mukana niin, että taloyhtiö on
valtuuttanut jonkun henkilön, esim. rakennuttajakonsultin edustamaan
taloyhtiötä kokoukseen. Rakennuttajakonsultti tai taloyhtiön valtuuttama henkilö
välittää suunnittelupalaverin keskeisimmän sisällön taloyhtiölle. Suunnittelussa
tulee pyrkiä tiiviiseen yhteistyöhön suunnitteluryhmän kanssa, jotta kaikilla on
koko ajan ajantasaiset tiedot. Suunnitelmat tulee asettaa päällekkäin, jotta
kaikki pohjat ja piirretyt linjat ovat yhteneväisiä ja toisaalta ne ovat sovitettavissa
toisiinsa sen vuoksi, että vältetään päällekkäisyyksiä toteutusvaiheessa. Tämän
toteuttaminen on ennen kaikkea nimetyn pääsuunnittelijan vastuulla. Lisäksi
kun suunnitelmat ovat valmiit, ne tulee esitellä ja hyväksyttää taloyhtiöllä, kuten
aikaisemmin tässä työssä on jo tullut esille. Ehdotonta on se, että tilaajalle eli
taloyhtiölle annetaan mahdollisuus kommentoida suunnitelmia ja tarvittaessa
tehdä muutoksia.
Tärkeä seikka suunnitteluvaiheessa on myös teettää arkkitehdillä
inventointipiirustusten lisäksi kalustepiirustukset märkätiloista ja keittiöstä sekä
piirustukset koteloinneista ja kaikista rakenteista, jotka tulevat vaikuttamaan
pohjan pinta-aloihin ja tilamuutoksiin. Kalustepiirustuksissa on erityisen tärkeää,
että arkkitehti käyttää mittakaavassa olevia vesikalusteita ja sovittaa tai vaihtaa
nykymääräysten puitteissa märkätiloihin asianmukaiset vesikalusteet,
suihkuseinät yms., jotta esimerkiksi sähkösuunnittelija voi määrittää
pistorasioiden ja valaisimien paikat sähkömääräysten mukaisesti. Lisäksi
arkkitehdin tulee piirtää seinäprojektiot erityisesti märkätilojen laatoituksista,
jotta nähdään laatoitusten ja vesikalusteiden sijoittuminen. Laadukkaat
kalustepiirustukset auttavat hahmottamaan myös vesi- ja viemäriputkien
”ulokkeiden” vaatiman tilan erityisesti märkätiloissa. Tällä tarkoitan sitä, että
esimerkiksi haasteeksi voi tulla pyykinpesukoneen viemärinpoistoputken
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sijoittuminen pyykkikoneen taakse niin, että se vie noin 50 mm huonetilan tilasta
suunnassa, missä pyykkikoneen poistoputki sijaitsee.
Putkien kunnostus pinnoitusmenetelmällä edellyttää myös piirustusten
tekemistä. Kokemuksen perusteella kohteissa, jossa piirustusten tarvetta on
väheksytty hankkeen alkuvaiheessa ja toteutus jätetty tekemättä tai tehty
huolimattomasti, on todettu, että täsmällisistä piirustuksista olisi ollut hyötyä.
Kokemukseni mukaan suurimpia yllätyksiä ja riskejä on tullut esille viemäreiden
pinnoituskohteissa.
Jotta urakkalaskenta voidaan suorittaa, pinnoitusurakassa on myös oltava
ajantasaiset piirustukset. Mikäli urakan toteutusvaiheessa tulee ilmi, että
viemärilinjat poikkeavat merkittävästi oletetusta, tai alkuperäisistä
suunnitelmista, toteutusvaiheessa voi tulla merkittäviä lisäkustannuksia.
Toisaalta viemärilinjoja ei välttämättä saada selville kovin perusteellisellakaan
kuntotutkimuksella tai suunnitteluvaiheen selvityksilläkään.
Yleisesti aikaisempien kokemusten perusteella ja tässä työssä esille tulleiden
ohjeidenkin perusteella suunnittelussa tärkeintä on suunnitelmien
yhteneväisyys, tiivis ja mutkaton yhteistyö kaikkien hankkeen osapuolten
kesken, riittävän huolellinen ja laadukas suunnittelutyö, riittävän väljä aikataulu,
sekä riittävät investoinnit suunnittelutyöhön. Vaikka suunnitteluorganisaatiota
johtaakin pääsuunnittelija, jokaisella suunnitteluorganisaatioon kuuluvalla on
vastuu omasta työstä, laadusta, aikataulusta, ja yhteistyöstä.
7.3.3 Rakennuttamisvaiheesta saadut kokemukset kehittämisen työkaluna
Rakennuttamisen oljenkortena on selvästikin ollut laadukas ja kattava
suunnitteluaineisto, hyvä, jämäkkä ja kokenut projektinjohtaja ja taloyhtiön
tinkimätön tavoitteellinen hankkeessa mukana olo. Laadukas ja kattava
suunnitteluaineisto tarkoittaa laadukkaiden piirustusten lisäksi myös sitä, että
esimerkiksi työselostukseen ja asiakirjoihin kirjataan riittävän yksinkertaiset ja
selkeät toimintatavat myös rakentamisvaiheen toteutuksesta, kuten esimerkiksi
työturvallisuudesta, suojauksista, ja erilaista tarkastusta.
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Kokemuksesta nousi esille myös aikataulu kahdessa eri tarkoituksessa.
Ajallisesti isot hankkeet vaativat runsaasti aikaa. Perinteisessä putkiremontissa
hankkeen läpivientiaika aloituksesta toteutuksen valmistumiseen on noin kolme
vuotta ja siihen on tällaisissa hankkeissa yksinkertaisesti vain syytä varautua.
Isoihin hankkeisiin ei kannata lähtökohtaisesti lähteä kiireellä, vaan maltilla ja
huolellisesti valmistautuen. Ajallisesti linjasaneeraushanke on pitkäkestoinen
projekti alkuselvityksineen. Toinen aikatauluihin merkittävästi liittyvä asia on
sovituista aikatauluista kiinni pitäminen. Se korostuu ennen kaikkea useiden eri
toimijoiden yhteistyön tekemisessä ja yhteistyön onnistumisessa. On tärkeää
pitää kiinni siitä, että suunnitelmat ovat sovittuna aikana sovitussa paikassa.
Aikataulut ovat tärkeitä niin tarjouskilpailu- kuin toteutusvaiheessa.
Rakennuttamisessa erityisesti projektijohtajan tehtävissä on tärkeää
projektijohtajan ammattitaito ja kokemus. Projektijohtajan tehtävänä on osata
kriittisesti tarkastella urakoitsijoiden jättämiä tarjouksia ja osata poimia joukosta
kokonaistaloudellisesti laadukkain. Tärkeää on myös osata pitää langat
käsissään suunnittelu ja rakennuttamisvaiheessa ja tarvittaessa puuttua
ilmenneisiin epäkohtiin. Projektinjohtajan eli rakennuttamiskonsultin on
pyrittävät kommunikoimaan keskeisistä toteutukseen liittyvistä vaiheista
tarvittaessa suunnitteluorganisaation tai pääsuunnittelijan kanssa.
Projektijohtajan on hyvä muistaa, että linjasaneeraushankkeissa projektinjohtaja
tekee työtään kuitenkin taloyhtiölle projektinjohtaja ei päätä vaihtoehtojen välillä,
vaan päätökset tekee taloyhtiö. Mikäli taloyhtiö päättää jotain sellaista, mitä
projektinjohtaja ei välttämättä hyväksyisi, totuus on kuitenkin se, että maksaja
päättää.
Mielenkiintoinen ajatus nousi esiin tämän opinnäytetyön kyselylomakkeiden
vastauksista. Olisiko jotenkin jalostettavissa se ajatus, että urakoitsija otettaisiin
mukaan suunnitteluun luonnosvaiheen jälkeen. Erillinen kysymys olisikin sitten
se, miten tämä käytännössä toteutettaisiin, jotta se voitaisiin ottaa yleisesti
käytäntöön. Viime aikoina on otettu puhuttu paljon, ja otettukin käyttöön erilaisia
kokeiluja yhteistoiminta-, allianssi- tai hybridi-KVT malleja, jossa hanketta
lähdetään viemään läpi yhdessä, niin että urakoitsija osallistuu vahvemmin jo
suunnitteluvaiheeseen. Esimerkiksi projektiallianssimallia voisi hyödyntää ja
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käyttää tulevaisuudessa linjasaneeraushankkeissa. Projektiallianssi sopii
erityisesti laajoihin ja vaativiin kohteisiin, jossa lähtötiedot ovat epäselviä ja
aikataulu tiukka. Suunnitelmia ja hankkeen laajutta pystytään tarkentamaan
yhteistyössä hankkeen edetessä. (RT 10-11223. 2016, 7.)
7.4 Hankkeita jatkossa hyödynttävät asiakirjat
Opinnäytetyön tuloksena on kehitetty rakennusinsinööriliiton ohjetta apuna
käyttäen linjasaneeraushankkeen suunnitteluun räätälöity muistilista (liite 1)
hankesuunnittelua varten (RIL 252-1-2009 2009, 147). Muistilista on tarkoitettu
tilaajalle ja eritoten taloyhtiöille. Sen avulla he voivat tarkistaa ja arvioida
esiselvitystarpeita hankkeen aloitusvaiheessa.
Toinen hanketta jatkossa palveleva asiakirja on suunnittelijan, projektinhoitajan
tai konsultin tarkastuskortti (liite 2, ei julkinen), jossa kartoitetaan hankkeen
tarvittavat lähtötiedot ja tarvittavat kuntotutkimukset. Lisäksi tarkastuskorttiin
merkitään, mitä ei ole saatavilla, mitkä asiat tulee vielä hankkia. Ne kohdat,
mitkä ovat turhia kyseisen kohteen luonteen osalta, jätetään täyttämättä.
Tarkastuskortti on laadittu toteutettujen projektien kokemusten sekä RIL:n
ohjekirjan pohjalta (RIL 252-1-2009 2009, 147).
Lisäksi opinnäytetyön tuloksena syntyi uuden konsultin perehdytysopas (liite 3,
ei julkinen) hankkeeseen ryhtyvälle konsultille. Perehdytysoppaassa on kaikki
keskeiset asiat hankkeen aloitusvaiheeseen.
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8 YHTEENVETO
Tämän työn tavoitteena oli kehittää linjasaneeraushanketta WSP:n
korjausrakentamisyksikön yhdeksi palvelutarjonnan osa-alueeksi. Työssä
keskityttiin kehittämään linjasaneeraushanketta omien projektikokemusten
pohjalta sekä myös vastaavantyyppisissä hankkeissa mukana olleiden
isännöitsijöiden, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kokemuksista. Työn tilaajana
oli WSP Finland Oy.
Työn aineistona käytettiin tilaajayksikön toimihenkilöiden projektikokemuksia,
sekä vastaavantyyppisten hankkeiden eri toimijatahojen, kuten isännöitsijöiden,
suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden haastatteluiden pohjalta saatua
kokemusmateriaalia. Aineistona käytetty kokemustieto yhdistettiin alan
kirjallisuuskatsauksiin.  Työssä käsiteltiin linjasaneeraushankkeisiin liittyvät
keskeiset käsitteet ja hankkeen kulku. Työssä esiteltiin neljä toteutunutta
projektikohdetta, joista saatua tietoa peilattiin kirjallisuuteen. Kirjallisuudesta,
toteutuneista projektikohteista saatua tietoa ja kokemuksia analysoitiin ja
kehitettiin ”projektitiedoksi” vastaavia hankkeita silmälläpitäen.
Tilaajayksikön omissa projektikohteissa keskityttiin päiväkirjamaisen aineiston
perusteella arvioimaan toteutettujen hankkeiden onnistumisia ja haasteita.
Onnistumisista otetaan opiksi ja haasteet pyritään kehittämään laatua
parantaviksi tekijöiksi.
Haastatteluaineistossa saatiin vastauksia tyypillisimpiin vastaavien hankkeiden
kompastuskiviin. Aineiston perustella pystyttiin tekemään karkean tason linjaus
siitä, miten eri toimijatahot näkevät linjasaneeraushankkeen läpiviemisen
onnistumisen ja mihin seikkoihin hankkeen suunnittelu- ja
rakennuttamisvaiheessa tulee kiinnittää huomiota laadun parantamiseksi.
Analysointivaiheessa projektikokemuksista saatu tieto vahvisti käsitystä, mikä
haastattelujen aineistostakin kävi ilmi, että suurimmat kompastuskivet
hankkeissa ovat edelleen ne samat seikat, jotka on esitetty myös useissa
kirjallisuuksissa. Oleellista linjasaneeraushankkeissa on huolellinen
esiselvitysvaihe ja riittävän monipuolinen, yksityiskohtainen ja eri osapuolinen
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toisiinsa liimautuva, saumaton yhteistyö, virheettömineen
suunnitteluasiakirjoineen. Merkittävimmiksi ongelmiksi hankkeissa koettiin
ennen kaikkea lähtötietoaineistojen hankkimisen tarpeiden tunnistaminen, ja
suunnitelmien yhteensopivuuden puute, jossa yhteiseksi nimittäjäksi voitaneen
osoittaa liian tiukka aikataulu.
Tärkeää on kiinnittää huomiota myös hankkeen aikataulun laadintaan.
Kiireellinen aikataulu sillä tavalla, että tilaajilla ei ole oikein malttia ja
pitkäjänteisyyttä hankkia lähtötietoaineistoa, aiheuttaa usein toistuvia ongelmia
koko hankkeen ajan. Kiire vaikuttaa myös siihen, että tilaajilla ei ole malttia ja
pitkäjänteisyyttä selvittää asioita, perehtyä syvällisemmin hankkeeseen, omaan
kiinteistön tarpeisiin, jonka pohjalta osattaisiin laatia selkeät tavoitteet
hankkeelle. Tarpeiden ja tavoitteiden määrittäminen on hankkeissa usein
kompastuskivi. Tarpeiden ja tavoitteiden tulisi olla sopusoinnussa käytössä
olevan budjetin suhteen. Tarpeiden ja tavoitteiden määrittämisessä tilaajat
käyttävät usein asiantuntijana rakennuttajakonsultteja tai projektinjohtajaa. Tätä
myötä tässä työssä esitetyt hankkeet ovat kuitenkin saatu toteutettua ja
rakennuttajakonsultin rooli hankkeissa nähdään tärkeänä. Kiteytettynä
hankkeiden kehitystehtäväksi nähtiin perusteellinen selvitystyö hankkeiden
kaikissa vaiheissa.
Työn lopputuloksena laadittiin perusteellisen tietopaketin lisäksi
linjasaneeraushankkeen tarkastuskortti tilaajalle (liite 1), jossa ajatuksena on
käydä kortti läpi hankkeen aluksi erityisesti tilaajan kanssa. Kortissa on esitetty
kronologisesti kaikki selvitettävät asiat linjasaneeraushankkeessa. Mikäli hanke
olisikin pienempi, korttia voitaisiin täyttää vain tarpeellisilta osin. Kortin
tarkoituksena on selkeyttää ja tehostaa hankkeen käynnistymistä, mutta myös
ohjata ja oikaista hanketta siihen suuntaan, että mahdolliset toteutusvaiheen
ongelmat ja virheet voitaisiin minimoida. Lisäksi laadittiin tarkistuslista
konsultille, suunnittelijalle, (liite 2, ei julkinen) ja perehdytysohje (liite 3, ei
julkinen) helpottamaan pitkäjänteisen linjasaneeraushankkeen aloitusta ja
kokonaishallintaa.
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Työtä voidaan jatkaa esimerkiksi selvittämällä linjasaneeraushankkeen
palomääräysten tai märkätilarakenteiden toteuttaminen suunnittelusta
toteutusvaiheeseen. Mielenkiintoista olisi myös selvittää viranomaistahojen
näkemys linjasaneeraushankkeista ja selvittää sitä, miten viranomaiset voisivat
tehostaa toimintaansa linjasaneeraushankkeiden laadunvarmistumisen
tehostamiseksi.
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KYSYMYSLOMAKE SUUNNITTELUSTA
Opiskelen OAMK:ssa rakennustekniikan ylempää korkeakoulututkintoa.
Kartoitan opinnäytetyössäni taloyhtiöiden linjasaneeraushankkeiden
onnistumista. Tarkoitukseni on tarkastella, miten suunnittelu- ja
rakennuttamisvaiheessa voitaisiin vaikuttaa linjasaneerauksen toteutusvaiheen
parempaan laatuun. Pyydän teiltä kommentteja kokemuksistanne taloyhtiöiden
linjasaneerauksiin pääsuunnittelun osalta. Vastauksen käsitellään nimettöminä
ja luottamuksellisina. Pyydän teitä vastaamaan tälle lomakkeelle.
Vastaavasti voit vastata sähköpostilla. Merkitsethän tällöin vastauksesi
eteen kysymysnumeron. Pyydän lähettämään vastauksesi 12.6.2015
mennessä allekirjoittaneen sähköpostiosoitteeseen. Kiitos vaivannäöstä.
1. Millaisia kokemuksia/näkemyksiä teillä on linjasaneerausten
pääsuunnittelun ja rakennuttamisen toteuttamisesta? Kuvaile lyhyesti,
millaisissa linjasaneeraushankkeissa olette olleet mukana. Kuinka
monesta linjasaneeraushankkeesta teillä on kokemuksia.
2. Miten hyvin arkkitehdin, sähkösuunnittelijan, lvi-suunnittelijan,
automaatiosuunnittelijan rakennesuunnittelijan ja palokatkosuunnittelijan
suunnitelmat ovat täsmänneet keskenään?
3. Millaisia puutteita olette havainneet pääsuunnittelijan/suunnittelijoiden
toiminnassa toteutuneissa hankkeissa?
4. Mitkä ovat sellaisia tärkeitä asioita, joita haluaisit korostetusti tuoda esille
pääsuunnittelijan/suunnittelijoiden toiminnassa?
5. Miten näette pääsuunnittelijan tehtäväksi katsotun suunnittelun
ohjauksen toteutuneen hankkeissa, joissa olette olleet mukana?
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6. Mikä on mielestänne riittävä aika suunnittelun toteutukseen
luonnosvaiheesta urakan aloittamiseen?
7. Millainen käsitys teillä on urakoitsijan suunnitelmien noudattamisesta
urakan aikana? (arvio 0–10)
8. Mikä käsitys teillä on suunnittelun kustannusten ja urakan lisätöiden
välisellä yhteydellä? ”Karkeasti arvioiden väitetään, että hyvä
suunnittelu vähentää urakan aikaisia lisätyölaskuja  ts. hyvä suunnittelu
ja suunnittelunohjaus vähentävät urakan aikaisia lisätyölaskuja”
9. Miten tärkeäksi näette viranomaisten (rakennusvalvonta, palotarkastaja)
osallistumisen suunnittelun ohjaukseen? Miten mahdollisesti haluaisitte
viranomaisten osallistuvat hankkeisiin suunnitteluvaiheessa?
10. Miten tärkeäksi näette materiaalivalmistajan/laitevalmistajan edustajan
osallistumisen suunnittelun ohjaukseen?
11. Esitä mielestäsi järkevä (taloudellisesti kannattava ja kestävä)
toteutustapa kun taloyhtiössä on päätetty toteuttaa linjasaneeraus
perinteisellä menetelmällä. Keitä suunnittelun tahoja katsot järkeväksi
hankkeessa olevan mukana?
12. Mitä mieltä olet urakoitsijan osallistumisesta suunnitteluvaiheeseen ?
13. Mikä on mielipiteesi ns. kevyemmästä linjasaneerauksesta, jossa
viemärit joko kokonaan tai osittain sukitetaan/pinnoitetaan. Perustele
vastauksesi.
14.  Muuta aiheeseen liittyvää kommenttia, ajatuksia.
KYSYMYSLOMAKE RAKENNUTTAMINEN LIITE 5/1
KYSYMYSLOMAKE RAKENNUTTAMISESTA
Opiskelen OAMK:ssa rakennustekniikan ylempää korkeakoulututkintoa.
Kartoitan opinnäytetyössäni taloyhtiöiden linjasaneeraushankkeiden
onnistumista. Tarkoitukseni on tarkastella, miten suunnittelu- ja
rakennuttamisvaiheessa voitaisiin vaikuttaa linjasaneerauksen toteutusvaiheen
parempaan laatuun. Pyydän teiltä kommentteja kokemuksistanne taloyhtiöiden
linjasaneerauksiin rakennuttamisen/(valvonnan) osalta. Vastauksen käsitellään
nimettöminä ja luottamuksellisina. Pyydän teitä vastaamaan tälle
lomakkeelle. Vastaavasti voit vastata sähköpostilla. Merkitsethän tällöin
vastauksesi eteen kysymysnumeron. Pyydän lähettämään vastauksesi
12.6.2015 mennessä allekirjoittaneen sähköpostiosoitteeseen. Kiitos
vaivannäöstä.
1. Millaisia kokemuksia teillä on linjasaneerauksen rakennuttamisesta (ja
valvonnasta)? Kuvaile lyhyesti, millaisissa linjasaneeraushankkeissa
olette olleet mukana. Kuinka monesta linjasaneeraushankkeesta teillä on
kokemuksia.
2. Miten tärkeäksi näet rakennuttajakonsultin osallistumisen hankkeeseen
kun suunnitteluvaihe vaihtuu rakennuttamisvaiheeseen?
3. Mitä näet rakennuttajakonsultin tärkeimmiksi tehtäviksi
rakennuttamisvaiheessa suunnitteluvaiheen ja urakan toteutusvaiheen
välissä?
4. Millaisia puutteita olette havainneet rakennuttajakonsultin toiminnassa
toteutuneissa hankkeissa?
5. Mitkä ovat sellaisia tärkeitä asioita, joita haluaisit korostetusti tuoda esille
rakennuttajakonsultin toiminnassa?
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6. Miten näette rakennuttajakonsultin tehtäväksi katsotun rakennuttamisen
(suunnitelmien läpikäynti ja yhteensovittaminen, urakka-asiakirjojen
valmistelu, tarjousvaiheen valmistelu, tarjouskilpailun järjestäminen,
tarjousten käsittely, selonottoneuvottelut ja urakoitsijan valinta)
toteutuneen hankkeissa, joissa olette olleet mukana?
7. Mikä on mielestänne riittävä aika rakennuttamiseen taloyhtiön
linjasaneeraushankkeissa?
8. Mikä on mielestänne sopiva urakan laskenta-aika urakan
tarjouskilpailuvaiheessa?
9. Miten mielestänne hyvä rakennuttajakonsultti eroaa huonosta
rakennuttajakonsultista? Miten se mahdollisesti voisi näkyä urakan
toteutusvaiheessa?
10. Esitä mielestäsi järkevä perinteisen putkiremontin, (jossa viemärit
uusitaan kokonaan) tarjouskilpailun toteutustapa (pyydetään urakan
hinta kokonaishintana ja pääurakkana/ pyydetään urakka osittain
pääurakkana, osittain alistettuna sivu tai erillisurakkana/ jokin muu
esittämä toteutustapa). Perustele vastauksesi.
11. Mikä on mielipiteesi ns. kevyemmästä linjasaneerauksesta, jossa
viemärit joko kokonaan tai osittain sukitetaan/pinnoitetaan. Esitä
mielestäsi järkevä (taloudellisesti kannattava ja kestävä) tarjouskilpailun
toteutustapa (pyydetään urakan hinta kokonaishintana ja pääurakkana/
pyydetään urakka osittain pääurakkana, osittain alistettuna sivu tai
erillisurakkana/ jokin muu esittämä toteutustapa). Perustele vastauksesi.
12. Kommentteja, ajatuksia
